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Ausschnitt aus dem Bebauungsplan mit Griinordnungsplan
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Geobasisdaten: © Bayerische Vermessungsverwaltung / Darstellung der Flurkarte als Eigentumsnachweis nicht geeignet.
(Darstellung unmaBstéblich)
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TEIL A) BEBAUUNGSPLAN

1 LAGE IM RAUM

Die Stadt Kelheim liegt zentral im nérdlichen Bereich des Landkreises Kelheim und ist
raumordnerisch der Region 11 - Regensburg zugeordnet, wobei die Stadt Kelheim als
Kreisstadt ein Mittelzentrum in der Region darstellt.

Unmittelbar néchstgelegene, bedeutende, regionale Verkehrsverbindung stellt die
BundesstraBe B 16 von Ingolstadt nach Regensburg dar. Als weitere Uberregionale
Verkehrsverbindung ist die Bundesautobahn A 93 (Minchen — Regensburg) in ca. 10
bis 15 km Entfernung mit den Anschlussstellen Bad Abbach, Hausen und Abensberg
zu nennen. Uber die Anschlussstelle Saalhaupt besteht weiterhin eine Anbindung an
die B 15n. Weiterhin gibt es die Bahnlinie Ingolstadt-Regensburg mit einer stiindlichen
Verbindung in jede Richtung. Der nachstgelegene Bahnhof ist Saal a. d. Donau. Aus
dieser verkehrsgiinstigen Lage haben sich besonders zukunftsfahige Standortbedin-
gungen ergeben.

Das Planungsgebiet liegt im Stadtgebiet nérdlich des Main-Donau-Kanals.

2 INSTRUKTIONSGEBIET

Das Plangebiet hat eine Gesamtgrée von ca. 31 ha und umfasst folgende Flursti-
cke:

FI-Nrn. 1128, 1128/1, 1128/11, 1128/13, 1128/18, 1128/2, 1128/5, 1130, 1130/3,
1134, 1135, 1135/1, 1135/2, 1135/3, 1135/4, 1135/5, 1138, 1138/1, 1138/13, 1138/2,
1138/3, 1138/6, 1138/7, 1138/8, 1143, 1143/1, 1143/2, 1143/3, 1143/4, 1143/5,
1143/7, 1144, 1145, 1145/1, 1145/10, 1145/11, 1145/12, 1145/13, 1145/14, 1145/15,
1145/17, 1145/18, 1145/2, 1145/21, 1145/22, 1145/23, 1145/24 (TF), 1145/25,
1145/26, 1145/27, 1145/3, 1145/4, 1145/5, 1145/6, 1145/7, 1145/8, 1145/9, 1146,
1146/1, 1147, 1147/2, 1147/3, 1147/4, 1149/2, 1150, 1150/3, 1150/5, 1150/6, 1150/7,
1153/2 (TF), 1156, 1156/2, 1164, 1164/2, 1165, 1165/10, 1165/11, 1165/12, 1165/13,
1165/14, 1165/15, 1165/16, 1165/17, 1165/18, 1165/19, 1165/2, 1165/20, 1165/21,
1165/22, 1165/23, 1165/24, 1165/25, 1165/26, 1165/27, , 1165/28, 1165/29, 1165/30,
1165/4, 1165/40 (TF), 1165/41 ,1165/44, 1165/46, 1165/47, 1165/48, 1165/49,
1165/5, 1165/50, 1165/51, 1165/6, 1165/7, 1165/8, 1165/9, 1166, 1166/10, 1166/11,
1166/12, 1166/13, 1166/14, 1166/15, 1166/16, 1166/18, 1166/19, 1166/20, 1166/21,
1166/23, 1166/25, 1166/26, 1166/27, 1166/28, 1166/29, 1166/3, 1166/30, 1166/31,
1166/32, 1166/33, 1166/34, 1166/35, 1166/36, 1166/37, 1166/38, 1166/39, 1166/4,
1166/40, 1166/41, 1166/42, 1166/43, 1166/44, 1166/45, 1166/5, 1166/6, 1166/7,
1166/8, 1166/9, 1167, 1168, 1168/10, 1168/2, 1168/3, 1168/4, 1168/5, 1168/6,
1168/7, 1168/8, 1168/9, 1169/2, 1169/3, 1169/4, 1169/5, 1171, 1171/1, 1171/2,
1171/3,1173, 1173/2, 1173/3, 1173/4, 1173/5, 1173/7, 1175, 1175/1, 1175/10,
1175/11, 1175/12, 1175/13, 1175/14, 1175/15, 1175/16, 1175/17, 1175/18, 1175/19,
1175/2, 1175/20, 1175/21, 1175/22, 1175/23, 1175/28, 1175/29, 1175/3, 1175/30,
1175/31, 1175/32, 1175/33, 1175/34, 1175/35, 1175/4, 1175/5, 1175/6, 1175/7,
1175/8, 1175/9, 1176, 1176/1, 1176/10, 1176/11, 1176/12, 1176/13, 1176/14,
1176/15, 1176/16, 1176/17, 1176/18, 1176/2, 1176/22, 1176/3, 1176/30, 1176/36,
1176/4, 1176/5, 1176/6, 1176/7, 1176/8, 1176/9, 1178, 1178/1, 1178/2, 1178/3,
1178/4, 1179/1, 1179/10, 1179/11, 1179/12, 1179/13, 1179/14, 1179/15, 1179/186,
1179/2, 1179/20, 1179/22, 1179/23, 1179/24, 1179/25, 1179/26, 1179/27, 1179/3,
1179/4, 1179/5, 1179/6, 1179/7, 1179/8, 1179/9, 1182, 1182/2, 1182/3, 1184, 1184/1,
1184/10, 1184/11, 1184/12, 1184/2, 1184/3, 1184/4, 1184/5, 1184/6, 1184/7, 1184/8,
1184/9, 1185, 1186, 1186/10, 1186/11, 1186/12, 1186/22, 1186/23, 1186/24, 1186/25,
1186/26, 1186/27, 1186/28, 1186/29, 1186/3, 1186/30, 1186/4, 1186/5, 1186/6,
1186/7, 1186/8, 1186/9, 1187, 1187/10, 1187/11, 1187/12, 1187/14, 1187/15,
1187/16, 1187/17, 1187/18, 1187/2 (TF), 1187/22, 1187/3, 1187/4, 1187/5, 1187/6,
1187/7, 1187/8, 1188/2, 1188/27, 1188/3, 1188/4, 1189, 1190, 1191/1, 1191/10,
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1191/11, 1191/4, 1191/7, 1191/8, 1191/9, 1192, 1192/1, 1193, 1193/1, 1193/10,
1193/11, 1193/12, 1193/13, 1193/14, 1193/15, 1193/16, 1193/17, 1193/18, 1193/19,
1193/2, 1193/20, 1193/21, 1193/22, 1193/23, 1193/24, 1193/25, 1193/26, 1193/3,
1193/6, 1193/7, 1193/8, 1200, 1200/1, 1200/2, 1200/3, 1201, 1201/1, 1201/10,
1201/11, 1201/12 (TF), 1201/13, 1201/14, 1201/15, 1201/16, 1201/17, 1201/18,
1201/19, 1201/2, 1201/20, 1201/21, 1201/22, 1201/23, 1201/24, 1201/25, 1201/26,
1201/27, 1201/28, 1201/29, 1201/3, 1201/30, 1201/32, 1201/33, 1201/37, 1201/38,
1201/39, 1201/4, 1201/40, 1201/41, 1201/42, 1201/43, 1201/44, 1201/45, 1201/5,
1201/6, 1201/7, 1201/8, 1201/9, 1203, 1203/1, 1203/4, 1210/24, 1216/2 (TF), 1332/15
(TF), 1397/2 (TF), 1779, 1779/10, 1779/11, 1779/12 (TF), 1779/13, 1779/3, 1779/4,
1779/41, 1779/42, 1779/43, 1779/44, 1779/5, 1779/6, 1779/7, 1779/8, 1779/9, 1795,
1795/11, 1795/12, 1795/2, 1795/22, 1795/29, 1795/3, 1795/32, 1795/33, 1795/34,
1795/35, 1795/36, 1795/37, 1795/38, 1795/4, 1795/5, 1795/6, 1795/7, 1795/8, 1795/9
(TF), 1797, 1797/3, 1797/4, 1797/5, 1797/6, 1797/7, 1798, 1798/12, 1798/4, 1798/5,
1798/6, 1798/7, 1798/8, 1798/9, 1799, 1799/3, 1799/4, 1799/5, 1799/6, 1799/7,
1799/8 der Gemarkung Kelheim.

Das Plangebiet wird folgendermaf3en begrenzi:

Im Norden:

Im Westen:

Im Siden:
Im Osten:

KelheimwinzerstralBe, Fl.-Nr. 1216/2 T. der Gemarkung Kelheim, Stra3e
Winzerweg FI.-Nr. 1795/29 und FI.-Nr. 1795/2 T. der Gemarkung Kel-
heim;

Ostliche Grundstiicksgrenze FI.-Nr. 1210/24 und FI.-Nr. 1210/13 der
Gemarkung Kelheim; KuckuckstraBe Fl.-Nr. 1210/19 der Gemarkung
Kelheim, &stliche Grundstlicksgrenze Fl.-Nr. 1210/9, FI.-Nr. 1210/11,
FI.-Nr. 1371, und FI.-Nr. 1366 der Gemarkung Kelheim;

StraBe Rennweg Fl.-Nr. 1397/2 T. der Gemarkung Kelheim;

Ostliche Grundsticksgrenze Fl.-Nr. 1150, 1150/7, 1150/5 und 1150/6
der Gemarkung Kelheim, EulenstraBe FI.-Nr. 1165 T. der Gemarkung
Kelheim, HaherstraBe Fl.-Nr. 1153/2 T. der Gemarkung Kelheim, Els-
terstraBe FI.-Nr. 1185 T. der Gemarkung Kelheim, 6stliche Grund-
stlcksgrenze Fl.-Nr. 1156, 1156/2, 1165/17, 1165/16, 1165/15, 1165/14
und 1167 der Gemarkung Kelheim, ZeisigstraBe FI.-Nr. 1173 T. und
1165/40 der Gemarkung Kelheim, KelheimwinzerstraBe FI.-Nr.
1216/2 T., 6stliche Grundstiicksgrenze FI.-Nr. 1799, 1799/3, 1799/4,
1799/6 und 1799/7 der Gemarkung Kelheim;
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Anderung der Abgrenzung der Geltungsbereiche des Bebauungsplanes mit Griinord-
nungsplan Nr. 15 ,Stddstliches Altmiihlfeld” und des Bebauungsplanes mit Griinord-
nungsplan Nr. 04 .Kelheimwinzer Uberarbeitung”

Das Grundstlick mit der Flurnummer 1210/24 lag bislang innerhalb des Geltungsbe-
reiches des rechtskraftigen Bebauungsplanes mit Grinordnungsplan Nr. 15 ,Siiddstli-
ches Altmuhlfeld”. Aufgrund der tatsachlichen Nutzung des Flurstiickes und der Nut-
zungszuordnung zum angrenzenden Flurstiick 1203 wird die Abgrenzung der Gel-
tungsbereiche, wie in nachfolgenden Abbildungen dargestellt, geandert:

BBP/GOP

Nr. 15 BBP/GOP

Nr. 04

BBP/GOP
Nr. 15

% i

SEM LT e

Abgrenzung Geltungsbereich It. rechts- Aktuelle Abgrenzung der beiden Gel-

kraftigen BBP/GOPs tungsbereiche

Luftbild

Nachfolgende Abbildung zeigt die Lage des Geltungsbereiches (rote Linie) auf:
i ] ) T ‘ 3

\'FT'L-s‘

Geobasidaten: © Bayerische Vermessungsverwaltung (Darstellun unmaBstablich)
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Ausschnitt aus der digitalen Flurkarte
Nachfolgende Abbildung zeigt die Lage des Geltungsbereiches (rote Linie) auf:
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Geobasisdaten: © Bayerische Vermessungsverwaltung (Darstellung unmaBstablich) / Darstellung der Flur-
karte als Eigentumsnachweis nicht geeignet.
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3.2

ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG

Veranlassung

Die Stadt Kelheim ist gemaf dem ,Mustererlass zur Berlicksichtigung von Flachen mit
Bodenbelastungen, insbesondere Altlasten bei der Bauleitplanung und im Baugeneh-
migungsverfahren® verpflichtet, den Bebauungsplan bezlglich der bestehenden Altlas-
tenproblematik in diesem Bereich zu Uberarbeiten. Dies beinhaltet sowohl die Kenn-
zeichnung als auch die planerische Uberarbeitung der Altlastenflachen und Altlasten-
verdachtsflachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes. Bei dieser planerischen
Uberarbeitung ist zu prifen, welche Auswirkungen die Bodenbelastungen auf die be-
stehenden Baurechte hervorrufen. Diese sind gegebenenfalls an die Bodenbelastung
anzupassen. Weiterhin sind die Altlastenflachen bzw. Altlastenverdachtsflachen klar,
fur alle die Einsicht in den Bebauungsplan nehmen erkennbar, zu kennzeichnen und
gegebenenfalls entsprechende Festsetzungen aufzunehmen.

Inhalt dieser Uberarbeitung stellt unter anderem die Aufnahme des tatséchlichen Be-
standes, die Anpassung der Festsetzungen an den Bestand und einer mdglichen
Entwicklung, sowie die Uberarbeitung der Gberbaubaren Grundstiicksflachen (Bau-
grenzen) und Aktualisierung aller weiteren Festsetzungen des Bebauungsplanes auf
die aktuelle Rechtslage dar.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes mit Grinordnungsplan Nr. 04 ,Kelheimwinzer
Uberarbeitung” erfolgt dabei entsprechend den MaBgaben des § 13a BauGB als Be-
bauungsplan der Innenentwicklung” und wird im Regelverfahren abgewickelt.

Der Flachennutzungs- und Landschaftsplan ist gegebenenfalls nach Abschluss des
Bebauungsplanverfahrens im Wege der Berichtigung anzupassen (§ 13 a Abs. 2 Nr. 2
BauGB).

Bestand

Der Uberwiegende Flachenanteil innerhalb des Geltungsbereiches wird von Wohnge-
bieten mit klassischer Einzelhausbebauung eingenommen. Weiterhin gibt es im sidli-
chen Teil des Geltungsbereiches, beidseits der StarenstraBe Gewerbegebiete mit
groBflachigen und groBvolumigen Geb&uden. Relativ zentral im Geltungsbereich sind
die zwei Kirchen St. Lukas und St. Pius vorhanden. Auf dem Gelande der Kirche St.
Pius gibt es weiterhin noch einen Kindergarten, einen Spielplatz und ein Pfarrzentrum.
Im Nordwesten ist ein Sondergebiet mit einem Discounter vorhanden. Ostlich an die
Sondergebietsflache sowie westlich der SpechtstraBBe erstrecken sich Mischgebiets-
flachen.

Die bereits bebauten Parzellen innerhalb der Wohngebiete sind gepréagt von klassi-
scher Hausgartennutzung. Gepflegte Rasenflachen und Pflanzbeete mit Zierstauden
und oder Ziergehdlzen sind haufig anzutreffen. Einzelne Nadelgehdlze haben sich zu
stattlichen Exemplaren entwickelt. In einzelnen Hausgérten sind auch standortheimi-
sche Laubgehdlze sowie gréBere Obstgehdlze anzutreffen.

In Teilbereichen mit verdichteter Bebauung insbesondere Geschossbauten zwischen
Amsel- und DrosselstraBBe und auf dem Gewerbegebiet westlich der Starenstral3e sind
kaum Grinstrukturen vorhanden.

Um die Kirche St. Lukas an der ElsterstraBe stocken einzelne gréBere Buchen und
Birken. Weithin erstreckt sich ein markanter Gehélzbestand vom Gelande des TUV
am Rennweg und der &stlich angrenzenden freien Parzellen Uber das nérdliche Ge-
werbegebiet bis in die angrenzende Wohnbebauung bzw. in das Gelande der Kirche
St. Pius hinein.
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3.3

4.2

Entwicklung

Zusétzlich zur Abarbeitung der Altlastenproblematik beabsichtigt die Stadt Kelheim
weiterhin den ca. 45 Jahre alten Bebauungsplan grundsatzlich zu Uberarbeiten und
auf die stédtebaulichen BedUrfnisse der heutigen Bauweise und Anforderungen anzu-
passen. Dies ist erforderlich, um die Stadt Kelheim stadtebaulich weiter zu entwickeln
und um die, innerhalb des Geltungsbereichs vorhandenen Flachen, baulich besser
nutzen zu kénnen. Dies betrifft nicht nur die gegenwértig noch unbebauten Parzellen
innerhalb des Geltungsbereiches sondern auch die Ausschdpfung der Potenziale ei-
ner Nachverdichtung. Verdichtungsansatze und —absichten und damit glnstige Vo-
raussetzungen stellen sich insbesondere westlich der Starenstral3e dar.

Hiermit wird dem Entwicklungsziel 3.3.2 des Landesentwicklungsprogrammes Bayern
»Innenentwicklung vor AuBenentwicklung“ Rechnung getragen, nach dem in den Sied-
lungsgebieten die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung vorrangig zu nutzen
sind.

RAHMENBEDINGUNGEN

Rechtsverhéltnisse
Anwendung des Verfahrens nach § 13 a — Bebauungsplane der Innenentwicklung

Die zwischenzeitlich am 01.01.2007 in Kraft getretene Novellierung des Baugesetzbu-
ches hat mit Schwerpunkt das Gesetz zur Erleichterung von Planungen fiir die Innen-
entwicklung zum Thema. Mit diesen sogenannten Bebauungsplanen der Innenent-
wicklung soll durch die bauliche Nachverdichtung, Anderung oder Umnutzung von In-
nerortsflachen ein wesentlicher Beitrag zur Nachhaltigkeit geleistet werden.

Der Planungsbereich ist, mit Ausnahme von einem Flurstlck (vgl. hierzu Ausfihrun-
gen unter Punkt 2), deckungsgleich mit dem rdumlichen Geltungsbereich des rechts-
kraftigen Bebauungsplanes Nr. 04 ,Kelheimwinzer”. Baurecht liegt somit fir den voll-
standigen Uberarbeitungsbereich vor.

Die vollstandige Uberarbeitung des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 04 Kel-
heimwinzer” erfolgt dabei entsprechend den MafBgaben des § 13a BauGB als ,Be-
bauungsplan der Innenentwicklung®, wird aber im Regelverfahren abgewickelt. Be-
griindet ist die Anwendung des § 13a aufgrund der Situation, dass es sich hierbei um
die Anderung eines bestehenden Baugebietes handelt sowie durch die Lage der Pla-
nungsflache innerhalb eines vorhandenen Siedlungszusammenhanges.

Kennzeichnung von Flachen, deren Bdden erheblich mit umweltgefdhrdenden Stoffen
belastet sind

GemaB § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB sollen entsprechende Flachen im Bebauungsplan ge-
kennzeichnet werden.

Umweltprifung

Im Verfahren nach § 13a BauGB kann von der allgemeinen Umweltprifpflicht nach
§ 2 Abs. 4 BauGB, vom Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3
Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind,
sowie der zusammenfassenden Erklarung nach § 6 Abs. 5 Satz 2 und 3 BauGB und
§ 10 Abs. 4 BauGB abgesehen werden. § 4c BauGB ist nicht anzuwenden (§ 13 Abs.
3 Satz 1 BauGB). Bei der Billigung nach § 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB ist darauf hinzuwei-
sen, dass von einer Umweltpriifung abgesehen wird (§ 13 Abs. 3 Satz 2 BauGB).

Als wesentliche Griinde fiir die Anwendung des § 13 a BauGB werden hierfir der Fla-
chenumgriff des Vorhabens (< 20.000 m? Nettobauflache freie Parzellen), sowie die
geringen Auswirkungen auf die relevanten Schutzglter des Naturhaushaltes genannt,
da es sich in vorliegender Situation um die Anderung eines bereits vorhandenen Sied-
lungsgebietes handelt. Die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Stadtgebiets
wird durch die vorliegende Planung nicht beeintrachtigt.
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4.3
4.3.1

4.3.2

4.3.3

Planungsvorgaben
Landesentwicklungsprogramm

Das Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) in der Fassung vom 01.09.2013
enthalt als Leitbild einer nachhaltigen Raumentwicklung fachibergreifende und rah-
mensetzende Ziele, die einerseits das querschnittsorientierte Zukunftskonzept zur
raumlichen Ordnung und Entwicklung Bayerns konkretisieren, andererseits Leitlinien
darstellen, die im Zuge der Regionalplanung konkretisiert werden. Der MaBstab ist
dabei stets die nachhaltige Entwicklung der Regionen, in der dkologischen, ékonomi-
schen, sozialen und kulturellen Bedirfnissen der Menschen gleichwertig Rechnung
getragen wird.

Das Landesentwicklungsprogramm ordnet die Stadt Kelheim nach den Gebietskate-
gorien dem allgemeinen ldndlichen Raum zu. Die Kreisstadt Kelheim wird als Mittel-
zentrum mit zentralértlichen Aufgaben zur Versorgung der Bevélkerung mit Gitern
und Dienstleistungen des gehobenen Bedarfs ausgewiesen. Neben vielfaltigen Ein-
kaufsmdglichkeiten soll hier auch ein vielfaltiges und attraktives Arbeitsplatzangebot
bereitgestellt werden.

Regionalplan
Die Stadt Kelheim liegt in der Region 11 — Regensburg - in einem allgemeinen landli-
chen Raum.

Der Kreisstadt Kelheim obliegen als Mittelzentrum zentral6rtliche Aufgaben hinsicht-
lich der Versorgung in den Sparten Einzelhandel, Gesundheit, Soziales, Bildung und
Behdrdenwesen sowie dem Angebot von attraktiven Arbeitsplatzen.

Die Zielekarten Siedlung und Versorgung sowie Landschaft und Erholung enthalten
keine Aussagen flir den Geltungsbereich. Die Donau und der Kanal sldlich sowie die
Hangleite (Lehenberge) nérdlich auBerhalb des Geltungsbereiches sind als Regionale
Grinzige dargestellt.

Flachennutzungsplan/ Landschaftsplan

Die Stadt Kelheim besitzt einen rechtswirksamen Flachennutzungs- und Landschafts-
plan vom 22.04.2003, in dem der vorliegende Anderungsbereich enthalten ist.

Gegenwartig ist die Art der Nutzung im Uberarbeitungsbereich iiberwiegend als All-
gemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO, in Teilbereichen als Mischgebiet nach § 6
BauNVO, als Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO sowie in Teilbereichen als Gemein-
bedarfsflache ausgewiesen. Am nordwestlichen Rand des Geltungsbereiches liegt ein
Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Einzelhandel.

Ein Anderungsverfahren ist gegenwartig nicht erforderlich, da im Rahmen einer in-
nerértlichen Entwicklung geman § 13a Abs. 2 Nr. BauGB, im Wege der Berichtigung
lediglich eine zeichnerische Anpassung des Flachennutzungs- und Landschaftsplanes
der Stadt Kelheim erforderlich wird. Die geordnete stadtebauliche Entwicklung des
Stadtgebietes wird durch die Anderung nicht beeintrachtigt.
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Quelle: Stadt Kelheim (verandert)
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4.3.4  Arten- und Biotopschutzprogramm (1999)

Das ABSP enthalt allgemeine Aussagen fiir Siedlungsbereiche. Zu den Beeintrachti-
gungen und Gefahrdungen fir naturschutzfachlich bedeutsame Strukturen und Le-
bensraume im Siedlungsbereich ist folgendes aufgefihrt:

- Kanalisierung bzw. Verrohrung von FlieBgewdssern im Ortsbereich (Zerschnei-
dung durchgehender Ufersdume)

- Anlage einférmiger Rasenfldchen statt strukturreicher Feuchtwiesen um Stillge-
wdésser

- Verlust bzw. Fehlen von Unterschlupfmdglichkeiten fiir Fledermé&use und Eulen
an Neubauten und renovierten Gebduden

- Anlage artenarmer, intensiv gepflegter Zierrasen statt extensiver Wiesen auf éf-
fentlichen Griinfldchen

- Entfernung von Obstspalieren an Gebduden und ersatzloses Féllen von Hoch-
stammobstbdumen

- Strukturarme, naturferne Gehdlzpflanzungen in Privatgérten und &ffentlichen An-
lagen unter Verwendung von (iberwiegend exotischen Gehdlzen (geringes Nah-
rungsangebot)

- Entfernung bzw. Bepflanzung von Sdumen aus einheimischen Hochstauden,
wédrmeliebenden Waldsdumen oder artenreichen Ruderalfldchen

- Anlage von intensiv gepflegten Rasenfldchen statt Gebidsch und Waldbodenflora
im Unterwuchs von Gehélzbestédnden in Parks und Gérten

- Baumsanierungen, die zum Verlust von wertvollen Totholzpartien bzw. Nistmdg-
lichkeiten fiir Hohlenbriiter und Fledermé&use fiihren

- Asphaltierung bisher unversiegelter innerértlicher Verkehrsfldchen (Verlust von
Nistplatzen fiir bodenbriitende Wildbienen, erhéhte Gefdhrdung aller straBenque-
renden Organismen usw.).

Zu den Zielen um MaBnahmen ist u. a. folgendes festgehalten:

1. Erhaltung strukturreicher Bereiche innerhalb gréBerer Staddte sowie in Dérfern und
Weilern und Optimierung der Naturschutzfunktion im Siedlungsbereich durch Férde-
rung einer hohen Biotopvielfalt bzw. eines hohen Strukturreichtums

[...]
- Fodrderung innerértlicher bzw. ortsnaher extensiv genutzter Streuobstwiesen ins-
besondere zur Ortsrandeingriinung bei Neubausiedlungen

- Umwandlung von Gehélzpflanzungen zu naturnahen Geblischen und waldéhnli-
chen Bestanden durch Verringerung der Pflegemal3nahmen, Belassen der Laub-
streu, Einbringung von standortgeméfBen einheimischen Strauch- und Baumarten

- Durchfihrung extensiver Griinflachenpflege durch geringe Schnitthdufigkeit, Be-
lassen von Totholz, Einstellung der Diingung. Die Mahd von StraBenbéschungen
und -seitenstreifen soll mit Balkenmdhern ohne Saugvorrichtung erfolgen.

- Fbérderung von Pionier- und Ruderallebensrdumen v. a. in Baugebieten, Bau-
schuttdeponien, an Wegbdschungen, auf Trimmergrundstiicken und auf Indust-
riefldchen
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2. Férderung einzelner Tierarten durch gezielte Strukturverbesserungen

- Flederméuse: Erfassung und Sicherung aller Fledermausquartiere, Offnung von
Kellern und Dachsttiihlen fiir die Neuansiedlung, Gezielte Aufkldrung und Einbin-
dung der Besitzer, Heranziehung von Fledermaus-Experten bei anstehenden
Renovierungen im Bereich von Fledermausstuben, Keine Verwendung giftiger
Holzschutzmittel, sondern auf Vertradglichkeit getesteter Mittel, Vermeidung von
BaumalBnahmen im Spdtsommer und Herbst, Erhaltung bzw. Neuschaffung von
Einflugéffnungen durch Tonziegel und sog. Fledermausziegel (keine imprégnier-
ten Betonziegel), Erhaltung von Blechddchern als warme Tagesruhestétten

- Sonstige Sdugetiere: Sicherung von Unterschlupfmdglichkeiten (z. B. fir Igel,
Spitzmé&use, Bilche) in Form von Steinhaufen, Holzlagern oder Héhlenbdumen

- Viégel: Erhaltung und Férderung der Nistplétze,

- Amphibien: Férderung von Verlandungsbereichen an Dorfteichen, Reduzierung
des Ziergefliigelbesatzes, Extensivierung bzw. Aufgabe intensiver fischereilicher
Nutzung,

- Wildbienen, Grab- und Wegwespen: Sicherung und Neuschaffung von Nistberei-
chen fir Wildbienen, Grab- und Wegwespen in Form von offenen Erdaufschlis-
sen, unverputzten Mauern aus Naturstein, Holzwénden und ungeteerten Wegen.

3. Beriicksichtigung ékologischer Belange bei der Ausweisung, Planung und beim Bau
neuer Siedlungs- und Gewerbegebiete (Festlegungen durch Bauleitplanung)

- Einbeziehung naturschutzfachlicher Gesichtspunkte und der jeweiligen natur-
rdumlichen Situation in die Grinplanung fir Siedlungsbereiche (z. B. Vernetzung
mit dem Umfeld, Schaffung bedeutsamer Wanderkorridore fiir Arten)

- Festlegung eines méglichst geringen Anteils an versiegelten Fldachen. Das Nie-
derschlagswasser sollte weitestgehend versickern, der Abfluss darf nur (iber
Riickhaltebecken den FlieBgewdédssern zugefihrt werden.

- Erhaltung innerértlicher Freifldchen auch in Wachstumsgemeinden mit starkem
Siedlungsdruck.

4.3.5 Biotopkartierung

Im Geltungsbereich selbst, sowie im Umfeld sind keine amtlich kartierten Biotope vor-
handen.

Nachstgelegene Biotopstruktur liegt ca. 80 m stidwestlich des Geltungsbereiches auf
einer Abbaugrube (7037-0169-001 ,Kiesgruben mit Pioniervegetation bei Kelheimwin-
zer®). Es handelt sich um einen naturnahen Heckenbestand.

4.3.6  Artenschutzkartierung

Im Bereich der Kirche St. Pius gibt es in der ASK einen Artnachweis der Fledermaus-
art Braunes Langohr (aus dem Jahr 1981) und einen Nachweis mit dem Eintrag Fle-
dermduse, unbestimmt (aus dem Jahr 1986).

Unmittelbar westlich des Geltungsbereiches gibt es einen Nachweis flr die Rauhaut-
fledermaus aus dem Jahr 2000, fir das Areal des Donau-Gymnasiums.
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4.4

Spezielle artenschutzrechtliche Prifungen (saP)

Es fanden keine faunistischen Kartierungen im Zuge des vorliegenden Planaufstel-
lungsverfahrens zur Beurteilung der artenschutzrechtlichen Belange statt.

Beurteilung des Lebensraumpotenziales

Die Gehdlzstrukturen innerhalb des Geltungsbereiches stellen grundsétzlich ein Le-
bensraumpotenzial fir gehdélz- /geblschbritende Vogelarten der Siedlungsbereiche
dar. Weiterhin kann grundsétzlich ein Lebensraumpotenzial fir Fledermausarten (i. w.
als Jagdhabitat) bestehen.

VermeidungsmaBnahmen

Bei Rodungen von Gehdlzbestédnden ist zwingend darauf zu achten, dass die Ro-
dungsarbeiten geman § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG ausschlieBlich in den Wintermona-
ten zwischen 1. Oktober und 1. Mérz erfolgen.

Fazit

Es wird insgesamt davon ausgegangen, unter Beachtung der aufgeflihrten Vermei-
dungsmaBname, dass keine Verbotstatbestdnde gemaB § 44 Abs.1 i.V.m. Abs. 5
BNatSchG durch die Umsetzung der Planung erfullt werden kénnen.
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5 VERFAHRENSHINWEISE

Die Aufstellung des Bebauungsplanes mit Grinordnungsplan Nr. 04 ,Kelheimwinzer
Uberarbeitung” erfolgt geman § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung
und wird im Regelverfahren bearbeitet. Von der Durchfiihrung einer Umweltprifung
nach § 2 Abs. 4 BauGB wird entsprechend § 13a Abs. 3 Nr. 1 BauGB in vorliegender
Situation abgesehen.

Fir den Bebauungsplan mit Griinordnungsplan Nr. 04 ,Kelheimwinzer Uberarbeitung*
vom 04.07.2016 wurde das Vorentwurfsverfahren gemai § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1
BauGB durchgefhrt. Als Frist zur Abgabe einer Stellungnahme wurde flir die Beteili-
gung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB und fiir die Beteiligung der Behdrden
und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB ist der Zeitraum
vom 01.08.2016 bis 12.09.2016 festgelegt.

Die Wirdigung und Abwagung der Stellungnahmen zum Vorentwurfsverfahren wur-
den in der Sitzung vom 14.11.2016 vorgenommen. Die Offentliche Auslegung flir den
Bebauungsplan/ Griinordnungsplan Nr. 04 ,Kelheimwinzer Uberarbeitung” in der Fas-
sung vom 14.11.2016 geman § 3 Abs. 2 bzw. § 4 Abs. 2 BauGB erfolgte in der Zeit vom
16.01.2017 bis 20.02.2017.

Die zweite offentliche Auslegung flr den Bebauungsplan/ Grinordnungsplan Nr. 04
-Kelheimwinzer Uberarbeitung”“ in der Fassung vom 01.08.2017 gemani § 3 Abs. 2 bzw.
§ 4 Abs. 2 BauGB erfolgte in der Zeit vom 23.10.2017 bis 24.11.2017.

Die Wirdigung und Abwagung der Stellungnahmen zum Entwurfsverfahren wurden in der
Sitzung vom 15.01.2018 vorgenommen. Der Satzungsbeschluss erfolgte am 15.01.2018.

Nachfolgende Behérden, Fachstellen sowie sonstige Trager o6ffentlicher Belange wer-
den dabei am Verfahren beteiligt:

- Amt fir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten
- Amt fUr Digitalisierung, Breitband und Vermessung ABENSBERG
- Bayerisches Landesamt fir Denkmalpflege
- Bund Naturschutz, Kreisgruppe Kelheim
- Bayerisches Landesamt fir Umwelt
- Deutsche Telekom Technik GmbH
- Bayernwerk AG
- Energienetze Stidbayern GmbH
- Evangelische Kirchenverwaltung
- Handwerkskammer
- Industrie- und Handelskammer
- Vodafone Kabel Deutschland GmbH
- Katholische Kirchenverwaltung
- Landesbund flir Vogelschutz
- Landratsamt Kelheim - Abteilung Bauplanungsrecht
- Abteilung Untere Denkmalschutzbehérde
- Abteilung Stadtebau
- Abteilung Immissionsschutz
- Abteilung Naturschutz und Landschaftspflege
- Abteilung Wasserrecht
- Abteilung Feuerwehrwesen
- Abteilung KreisstraBenverwaltung
- Abteilung Gesundheitswesen
- Abteilung Abfallrecht — kommunal + staatlich
- Abteilung StraBenverkehrsrecht
- Regierung von Niederbayern — Héhere Landesplanung
- Regierung von Niederbayern — Gewerbeaufsicht
- Regionaler Planungsverband Region 11
- Stadt Kelheim - Bauverwaltung
- Hochbau - Tiefbau
- Ordnungsamt
- Stadtk&mmerei
- Stadtwerke Kelheim
- Staatliches Bauamt Landshut
- Wasserwirtschaftsamt Landshut
- Zweckverband-Abwasserbeseitigung im Raume Kelheim
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6 INHALTE UND AUSSAGEN ZUR PLANUNG

6.1 Vorbemerkung

Inhalt des Bauleitplanes ist eine grundlegende Uberarbeitung sowie primar die Kenn-
zeichnung der Altlastenflachen und Altlastenverdachtsflachen im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes. Weiterhin ist Inhalt dieser Uberarbeitung unter anderem die Auf-
nahme des tatsachlichen Bestandes, die Anpassung der Festsetzungen an den Be-
stand und einer méglichen Entwicklung, sowie die Uberarbeitung der Uberbaubaren
Grundstlcksflachen (Baugrenzen) und Aktualisierung aller weiteren Festsetzungen
des Bebauungsplanes auf die aktuelle Rechtslage sowie den heutigen Anforderungen
an die Bauweise.

6.2 Nutzungskonzept
Art der baulichen Nutzung
Innerhalb des Geltungsbereiches sind folgende Arten baulicher Nutzung vorhanden:

- Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)
Nichtzulassig sind geman § 1 Abs. 6 BauNVO folgende Nutzungen:

- Gartenbaubetriebe
- Tankstellen

- Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)
Flachen mit besonderer Zweckbestimmung:

Zulassig sind nur Gebaude und Einrichtungen fir den Sozialen Wohnungsbau geman
§ 9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB (WA-SoWo)

- Mischgebiet (§ 6 BauNVO)
Nichtzulassig sind gemafi § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO folgende Nutzungen:

- Gartenbaubetriebe
- Tankstellen
- Vergnigungsstatten

- Gewerbegebiet (§ 8 BauNVO)
Nichtzulassig sind gemafi § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO folgende Nutzungen:

Lagerplatze als selbststandige Anlagen
- Tankstellen
- Vergnigungsstatten

- Sondergebiet (§ 11 BauNVO)

SO - Einzelhandel
Das Sondergebiet dient der Unterbringung eines groBflachigen Einzelhandelsbetriebes
fir Nahrungs- und Genussmittel — Lebensmittelmarkt.

- Flachen fiir den Gemeinbedarf (§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB)
Zulassig sind Gebaude und Einrichtungen fir:

- Pfarrkirche mit Pfarrheim/ Blro/ Verwaltung/ Wohnen

- Kinderbetreuung far Kindergarten/ Kinderkrippe

Stellplatze mit Zufahrten

- Nebenanlagen fir Garagen/ Fahrrad/ Mll/ Abstellraum etc.
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6.3

6.4

Maf3 der baulichen Nutzung

Das MalB der baulichen Nutzung ist durch die Definition von Grundflachenzahlen
(GRZ) und Geschossflachenzahlen (GFZ) geregelt. Festgesetzt werden folgende
Grundflachenzahlen und Geschossflachenzahlen:

Nutzung G §n: r71 ?U i?h; 1n92 S‘;‘J;ﬁ,ﬁz Geschosglé:henzahl-
T §17i.V.m. § 20 BauNVO

WA-Gebéaude bis 3 VG max. 0,4 max. 0,8
WA-Gebaude bis 5 VG max. 0,4 max. 1,2
WA-Hausgruppen max. 0,5 max. 1,6
WA-SoWo max. 0,4 max. 1,2
WA-Parzelle 67 max. 0,7 max. 2,0
WA-Parzelle 88 max. 0,4 max. 1,3
WA-Parzelle 91 max. 0,7 max. 2,0
WA-Parzelle 300 max. 0,7 max. 2,0
MI-Parzelle 177-194 max. 0,6 max. 0,8
MiI-Parzelle 96/ 96a max. 0,6 max. 1,2
MiI-Parzelle 97-101 max. 0,6 max. 1,6
GE max. 0,8 max. 1,6
SO max. 0,8 max. 0,4
Gemeinbedarf max. 0,6 max. 1,2
Hbhenentwicklung
Wohngebaude sowie sonstige Gebaude und bauliche Anlagen im WA/ WA-SoWo/ Mi
Bautyp A) WA - 1ll VG: max. 7,50 m
Bautyp B) WA - Il VG: max. 9,50 m
Bautyp C) WA - 1ll VG: max. 15,50 m
Betriebs- /Geschafts- und Verwaltungsgebaude im Mi max. 7,50 m
Betriebs- /Geschéfts- und Verwaltungsgebaude im GE max. 9,50 m
Betriebsgebaude im SO max. 5,50 m
Wohn-/ Blro und Verwaltungsgebaude im Gemeinbedarf max. 7,50 m
Garagen/ Carports/ Nebengebaude
GA/ CP/ NG sowie sonstige Nebenanlagen gemaf § 14 BauNVO: max. 3,00 m
Baudenkmal Sankt Lukas max. 4,00 m
Definition:

Die Wandhohe ist zu messen ab bestehender Gelandeoberflache bis zum Schnitt-
punkt der AuBenwand mit der Dachhaut an der Traufseite oder bis zum oberen Ab-
schluss der Wand.

Uberbaubare Flachen

Gebaude und bauliche Anlagen sind nur innerhalb der im Bebauungsplan festgesetz-
ten Uberbaubaren Grundstiicksflachen (Baugrenzen) zuldssig. Eine Uberschreitung ist
nur in dem MaB zul&ssig, wie es die planlichen Festsetzungen zu den Baugrenzen zu-
lassen und hierdurch keine Verletzungen zu den erforderlichen Abstandsflachen her-
vorgerufen werden.

Die flr die Versorgung des Gebietes notwendigen Versorgungsanlagen werden auch
auBerhalb der tberbaubaren Flachen fir zuldssig erklart.
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6.5 Ortliche Bauvorschriften

Die im Bebauungsplan festgesetzten Regelungen zu den értlichen Bauvorschriften
stellen erganzende Auflagen fiir die Bebauung der Grundstiicke dar, wurden aller-
dings gleichbedeutend auf die tatsachlich erforderlichen MaBnahmen beschrankt.
Diese betreffen die Gestaltung der baulichen Anlagen hinsichtlich Dachform, Dach-
neigung, Dachdeckung, Dachiberstande, Dachaufbauten, alternative Energien, Uber-
baubare Grundstiicksflachen, private Verkehrsflachen, Abstandsflachen, Einfriedun-
gen sowie Gestaltung des Gelandes. Auf Ziffer 6 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
der textlichen Festsetzungen wird Bezug genommen.

Vor allem Regelungen und Definitionen zur Gestaltung der Gebaude sind aus gestal-
terischen und stadtebaulichen Gesichtspunkten sinnvoll und erforderlich. Aus diesem
Grund wurden entsprechende Festsetzungen getroffen, die einerseits den Bestand er-
fassen und gleichzeitig maBvolle Vorgaben fur die zukinftigen BaumaBnahmen dar-
stellen.

6.6 VerkehrserschlieBung

Die VerkehrserschlieBung innerhalb des Geltungsbereiches ist durch die vorhandenen
ErschlieBungsstraBen bereits vollstandig sichergestellt.

Die Errichtung zusétzlicher StraBentrassen ist im Zusammenhang mit der Uberarbei-
tung nicht vorgesehen.

6.7 Gelande/ Topographie/ Bodenverhaltnisse
Das Gelande des 6stlichen Geltungsbereiches ist relativ eben.

Eine detaillierte Hohenvermessung wurde im Zuge der Aufstellung der Unterlagen
aufgrund der Homogenitat des Reliefs nicht erbracht.

Aussagen Uber detailgenaue Bodenbeschaffenheiten bzw. Untergrundverhaltnisse
kénnen derzeit nicht getroffen werden und sind gegebenenfalls durch Bodenauf-
schlisse zu ermitteln.

In einzelnen Bereichen sind Altdeponien bzw. Altlastenverdachtsflachen vorhanden.
Diesbezlglich wird auf Punkt 9 Altlasten verwiesen.

7 ERSCHLIESSUNG

71 Verkehr
7.1.1  Uberortlicher StraBenverkehr

Uberdrtliche StraBen gibt es innerhalb des Geltungsbereiches nicht. Uber die inner-
halb des Geltungsbereiches verlaufende KelheimwinzerstraBe und Uber die Staren-
straBe besteht eine Anbindung an die nérdlich des Geltungsbereiches verlaufende
KreisstraBe KEH 38.



KomPlan )
Begriindung BBP/GOP Nr. 04 ,Kelheimwinzer Uberarbeitung* 16

7.1.2  Ortliche VerkehrsstraBen

Die ortlichen VerkehrsstraBen sind bereits fir die bebauten Parzellen vollstandig vor-
handen. Es ist lediglich die ErschlieBung der noch unbebauten Parzellen erforderlich.
Hinweis

In den jeweiligen Ein- und Ausfahrtsbereichen sind Sichtdreiecke von jeglicher Be-
bauung (auch verfahrensfreier), Ablagerungen und sichtbehinderndem Bewuchs Uber
0,80 m Uber Fahrbahnoberkante und von parkenden Fahrzeugen freizuhalten. Baume
sollen nur als Hochstdmme mit einem Astansatz Uber 2,50 m Hbhe gepflanzt bzw.
massen bis zu einer Hé6he von mindestens 2,50 m ber Fahrbahnoberkante ausgeas-
tet werden.

Die klnftige ErschlieBung ist grundséatzlich auf Grundlage der Empfehlungen der
RASt 06 in der jeweils gliltigen Fassung zu planen.

Baume oder Straucher in unmittelbarer Nahe an 6ffentlichen Verkehrswegen sind so

auszuasten, dass eine lichte Durchfahrtshdhe von 4 m zuzlglich Sicherheitsabstand
gewahrleistet ist.

7.1.3  Offentlicher Personennahverkehr - OPNV

An der Haltestelle Kelheimwinzer Str./ Abzw. KleiberstraBBe halten die Buslinien 2 und
4 und an der Haltestelle Kelheimwinzer Str./ Abzw. KuckuckstraBe halten die Busli-
nien 1, 6, 7, 10. Weiterhin halten an der StarenstraBBe 1, 2, 3, 4, 5, 6, 7, 10, 34, 45 und
49. Somit sind im Hinblick des OPNV sehr glinstige Bedingungen fir den vorliegen-
den Standort zu beurteilen.

7.2 Wasserwirtschaft
7.2.1  Wasserversorgung

Das Planungsgebiet kann GUber die Wasserversorgungsanlagen der Stadtwerke Kel-
heim ausreichend mit Trink- und Brauchwasser versorgt werden.

7.2.2 Abwasserbeseitigung

Die Entwasserung erfolgt im Mischsystem. Zustandig fiir die Abwasserbeseitigung ist
der Zweckverband zur Abwasserbeseitigung im Raum Kelheim.

Schmutzwasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitigung erfolgt Uber die vorhandene Mischkanalisation und ist insge-
samt fir den vorliegenden Bereich als gesichert zu betrachten. Die Verlegung zusétzli-
cher Abwasserleitungen ist ausschlieBlich fiir private Hausanschliisse erforderlich.

Niederschlagswasserbeseitigung

Offentliche Grundstiicksfldchen
Die Entwasserung der bereits bestehenden offentlichen Flachen wie Gehwege und
StraBenflachen erfolgt unverandert in die vorhandene Ortskanalisation.

Private Grundstticksfldchen

Die Ableitung des gesamten anfallenden Niederschlagswassers aus den privaten Fl&-
chen ist vorzugsweise Uber eine offene Versickerung in angrenzende Pflanzflachen
oder GOber Rlckhalte- bzw. Sickereinrichtungen wie Teichanlagen, Sickermulden vor-
zunehmen. Die Anlage von Zisternen (sog. ,Retentionszisternen®) zur Regenwas-
sernutzung wird empfohlen. Von den Rickhalteeinrichtungen ist ein selbsttatiger
Uberlauf zur Kanalisation vorzusehen, so dass das Regenwasser gedrosselt abgelei-
tet werden kann.

Die Art der Entwasserung ist mit den einzelnen Bauantragen aufzuzeigen.
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Niederschlagswasserbeseitigung im Bereich der Altlastflachen und Altlastverdachts-
flachen

Innerhalb der im Bebauungsplan gekennzeichneten Altlastflachen, ist eine Versickerung
des anfallenden Niederschlagswassers unzuldssig. Hier sind ausreichende Siche-
rungsmaBnahmen zum Grundwasserschutz zu treffen. Eine Ableitung des Nieder-
schlagswassers hat hier in die 6ffentliche Kanalisation zu erfolgen.

Innerhalb der im Bebauungsplan gekennzeichneten Altlastverdachtsflachen, ist in Ab-
stimmung mit den zustandigen Fachbehdrden auf Ebene der Einzelbaugenehmigung zu
klaren, ob eine Versickerung des Niederschlagswassers zulassig ist (Einzelfallprifung
im Zuge beantragter Bauvorhaben). Andernfalls hat eine Ableitung des Niederschlags-
wassers in die éffentliche Kanalisation zu erfolgen.

Hinweise:
Die Grundstlcksentwasserung hat grundsatzlich nach DIN 1986 ff zu erfolgen.

Die Bodenversiegelung im gesamten Planungsbereich ist auf das unbedingt erforder-
liche MalB zu beschranken.

Zur Aufrechterhaltung der nattrlichen Versickerungsféahigkeit sind die Zufahrten und
privaten Verkehrsflachen sowie PKW-Stellflachen soweit als méglich versickerungsfa-
hig zu gestalten.

Es wird weiterhin empfohlen, bei versickerungsfahigem Untergrund das Nieder-
schlagswasser von den Dachflachen und den Grundstiickszufahrten méglichst nicht in
die Kanalisation einzuleiten, sondern mittels breiflachiger Versickerung Uber die beleb-
te Bodenzone dem Untergrund zuzuflhren oder geeignete Rickhalteeinrichtungen
(z. B. Teichanlagen, Regenwasserzisternen) zu sammeln und zur Brauchwassernut-
zung heranzuziehen. Im Vorfeld ist die ausreichende Sickerfahigkeit des Untergrun-
des nachzuweisen. Im Bereich von Altlasten und Altlastenverdachtsflachen ist auf ei-
ne punktuelle, zentrale Versickerung zu verzichten. In diesem Fall ist das anfallende
Niederschlagswasser zu sammeln und abzuleiten.

Fir eine schadlose Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser in das
Grundwasser ist die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) maBge-
bend. Weiterhin sind die "Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesam-
meltem Niederschlagswasser in das Grundwasser" (TRENGW) zu beachten.

Bei Dachdeckungen mit Zink-, Blei- oder Kupfergehalt, die eine Gesamtflache von
50 m2 Uberschreiten, sind zusétzliche ReinigungsmaBnahmen fir die Dachwéasser er-
forderlich. Bei beschichteten Metalldachern ist mindestens die Korrosionsschutzklasse
Il nach DIN 55928-8 bzw. die Korrosivitatskategorie C 3 (Schutzdauer ,lang“) nach
DIN EN ISO 12944-5 einzuhalten. Eine entsprechende Bestatigung unter Angabe des
vorgesehenen Materials ist dann vorzulegen.

7.2.3 Grundwasser

Detaillierte Aussagen Uber die Grundwasserverhaltnisse kdnnen derzeit nicht getrof-
fen werden, da keine Berechnungen bzw. wasserwirtschaftlichen Nachweise vorlie-
gen. Aufgrund der Nahe zur Donau ist jedoch, zumindest zeitweise (insbesondere bei
Hochwasser oder Starkniederschlagen), mit héher anstehendem oder sogar gelande-
gleichem Grundwasserstand zu rechnen.

Die Freilegung von Grundwasser ist beim Landratsamt Kelheim, Wasserrecht umge-
hend anzuzeigen. Fir eine ggf. erforderliche Bauwasserhaltung ist beim Landratsamt
Kelheim, Wasserrecht rechtzeitig eine wasserrechtliche Erlaubnis zu beantragen.

Eine Grundwasserabsenkung soll nicht erfolgen.
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7.2.4

7.2.5

7.3

Hochwasser

Der Planungsbereich liegt nicht innerhalb eines amtlichen Uberschwemmungsgebie-
tes. Entsprechend der Hochwassergefahrenkarten des Bayerischen Landesamtes fir
Umwelt (www.lfu.bayern.de) liegt der Geltungsbereich weiterhin nicht innerhalb der
Hochwassergefahrenflachen HQ h&ufig und HQ 100.

Der Geltungsbereich liegt jedoch nahezu vollstédndig innerhalb der Hochwassergefah-
renflache HQ extrem. Die Darstellung des HQ extrem dient in erster Linie der Informa-
tion. Es bedeutet, dass bei Versagen der Hochwasserschutzeinrichtungen mit Uberflu-
tungen in diesem Bereich zu rechnen ist. Bauwerber sind entsprechend Uber diese
potentielle Gefahrdung bei Versagen der Hochwasserschutzeinrichtungen zu informie-
ren. Innerhalb des Hochwasserrisikogebietes der Donau dirfen bauliche Anlagen nur
in einer dem jeweiligen Hochwasserrisiko angepassten Bauweise errichtet oder we-
sentlich erweitert werden (§ 78 b Abs. 1 Satz 2 Nr.2 WHG). Die Errichtung neuer
Heizdlverbraucheranlagen im Hochwasserrisikogebiet der Donau ist nur mehr einge-
schrankt zulassig (§ 78 ¢ Abs. 2 WHG).

In nachfolgender Darstellung ist der Ausuferungsbereich im Falle HQ extrem als
transparent hellblaue Flache dargestellt:

i
2 A

© Bayerische Vermessungsverwaltung 2016, Bayerisches Landesamt fir Umwelt

Der Geltungsbereich ist laut Onlineangebot des Bayerischen Landesamtes fir Umwelt
als Siedlungsflache dargestellt. Aussagen Uber wassersensible Bereiche sind dem-
nach nicht getroffen.

Wasserschutzgebiet
Im Planungsgebiet sind keine Wasserschutzgebiete vorhanden.

Abfallentsorgung

Die Mullbeseitigung bzw. Mullverwertung erfolgt zentral auf Landkreisebene durch ein
privates Abfuhrunternehmen. Auf den einzelnen Baugrundstiicken sind ausreichende
Flachen fur Abfallbehélter bereitzustellen.

Weiterhin gibt es ein Wertstoffzentrum Am Heidacker 1, Stadt Kelheim. Hier kénnen
Wertstoffe, Bauschutt und andere zu recycelnde Materialien entsorgt werden.

Die Offnungszeit ist der Homepage des Landkreises Kelheim zu entnehmen.
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7.4 Energie
7.41 Elektrische Energieversorgung

Zustandig fir die ortliche Stromversorgung (0,4 und 20 kV) sind die

Stadtwerke Kelheim GmbH & Co.KG
HallstattstraBe 15
93309 Kelheim.

Die elektrische Versorgung des Planungsgebietes kann dabei grundsatzlich durch die
vorhandenen Einrichtungen als gesichert betrachtet werden. Sollten zusatzliche Ein-
richtungen zur Versorgung erforderlich werden, ist dies im Zuge des Verfahrens durch
den Energieversorger zu benennen.

Allgemeine Hinweise

Bei allen mit Erdarbeiten verbundenen Vorhaben innerhalb des Baugebietes ist das
Versorgungsunternehmen zu verstandigen. Um Unfalle und Kabelschaden zu vermei-
den, missen die Kabeltrassen 6rtlich genau bestimmt und die erforderlichen Sicher-
heitsvorkehrungen festgelegt werden. Soweit Baumpflanzungen erfolgen, ist eine Ab-
standszone von je 2,50 m beiderseits von Erdkabeln freizuhalten. Lasst sich dieser
Abstand nicht einhalten, sind im Einvernehmen mit dem Energietrager geeignete
SchutzmaBnahmen durchzufihren. Es geht hier nicht nur um die Verhinderung von
Schaden durch Pflanzarbeiten, sondern auch um zu beflirchtende Spétfolgen durch
Baume bzw. Baumwurzeln mit erschwertem Betrieb, Uberwachung und Reparatur von
unterirdischen Versorgungsanlagen. In jedem Fall ist ein Zusammenwirken der Betei-
ligten erforderlich. Pflanzungen von Strduchern im Bereich von Erdkabeln sind nach
Méglichkeit ebenfalls zu vermeiden. Bei Annaherungen ist eine Verstandigung erfor-
derlich, damit die Pflanztiefe sowie die Straucherart und deren Wurzelverhalten hin-
sichtlich der unterirdischen Versorgungsanlage tberprift werden kann.

Das Merkblatt (ber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen,
herausgegeben von der Forschungsgesellschaft fir StraBen- und Verkehrswesen, ist
zu beachten. Soweit erforderlich, sind notwendige StraB3enbeleuchtungsmasten und
Kabelverteilerschachte auf Privatgrund zu dulden. Die gultigen Unfallverhitungsvor-
schriften der Berufsgenossenschaft der Feinmechanik und Elektrotechnik fir elektri-
sche Anlagen und Betriebsmittel (VBG 4) und die darin aufgefihrten VDE-
Bestimmungen sind einzuhalten.
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7.4.2 Klimaschutz, Regenerative Energienutzung

Die Stadt Kelheim hat zur Steigerung der Energieeinsparung, zum Ausbau der Ener-
gieeffizienz sowie fir die Errichtung erneuerbarer Energien ein integriertes Klima-
schutzkonzept erarbeitet, um dem allgemeinen Klimawandel sowie den steigenden
Energiepreisen und der zunehmenden Abhangigkeit von fossilen Rohstoffen entgegen
zu wirken.

Kelheim in seiner bisherigen Funktion als Klimakommune beabsichtigt dabei dieser
Vorreiterrolle gerecht zu werden und einen weiteren Ausbau voranzutreiben. Ziel ist
es im Verantwortungsbereich der stadtischen Liegenschaften eine Reduzierung des
CO2 —AusstoBes bis zum Jahr 2020 um mindestens 40 % zu erzielen, sowie den An-
teil erneuerbarer Energien stetig auszubauen und bis zum Jahr 2030 den eigenen
Energiebedarf der Stadt zu 100 % Uber alternative Energien abzudecken. Die Stadt
Kelheim {bernimmt dabei vielfaltige Aufgaben als Verbraucher & Vorbild, Planer &
Regulierer, Versorger & Anbieter sowie als Berater & Promoter, um bei der Gestaltung
zukUnftiger Strategien mitzuwirken.

Das Thema ,regenerative Energienutzung” gewinnt aktuell, auch durch die Anderun-
gen der BauGB — Novelle 2011, in der kommunalen Bauleitplanung an Bedeutung und
veranlasst die Kommunen in diesem Zusammenhang den Klimaschutz zu beriicksich-
tigen. Die Stadt Kelheim beabsichtigt dabei kiinftig in allen Bauleitplanen diese Anfor-
derungen im Hinblick auf den Einsatz erneuerbarer Energien, der Energieeffizienz
sowie der Energieeinsparung besonders zu beriicksichtigen und diese Aspekte so-
wohl stadtebaulich als auch mit den entsprechenden technischen Voraussetzungen zu
wirdigen (neuer Planungsgrundsatz nach § 1a Abs. 5 BauGB).

In der vorliegenden Planung werden inhaltlich diese Zielsetzungen getroffen durch Be-
riicksichtigung von ausreichend dimensionierten Abstadnden zwischen den Baukdrpern
(Verschattung) und der Zul&ssigkeit von Solar- und Photovoltaikmodulen als eigen-
standige Dachhaut. Ebenso werden in den értlichen Bauvorschriften keine einschran-
kenden Vorgaben hinsichtlich der Belichtung oder Fassadengestaltung getroffen, die
eine Nutzung solarer Warmegewinnung bei der Grundrissorientierung einschranken.
Grundsatzlich wird zudem die Nutzung erneuerbarer Energien in Form von solarer
Strahlenenergie fir Heizung, Warmwasseraufbereitung, zur Stromerzeugung sowie
zur allgemeinen Kraft-Warme-Kopplung empfohlen.

Zur Energieeinsparung wird empfohlen alternative Méglichkeiten der Warme- und Ener-
giegewinnung auf den einzelnen Grundstlcksflachen auszuschdpfen wie z.B. durch:

- Nutzung von Erdwarme (Erdwarmesonden, Erdwarmekollektoren)

- Nutzung von Sonnenenergie (Photovoltaik, Sonnenkollektoren)

Voraussetzungen und Umsetzungsmaéglichkeiten hierfir sind im Einzelfall zu prifen
und mit dem Bauantrag aufzuzeigen.

Die Abteufung von Erdwarmesonden wird vom Wasserwirtschaftsamt Landshut aus
fachlicher Sicht nicht beflirwortet. Sollte ein Bauherr trotzdem die Nutzung von Erd-
warme mittels Erdwarmesonden wollen, so sind die Grabungsarbeiten vorher mit dem
Wasserwirtschaftsamt Landshut, Seligenthaler StraBe 12, 84034 Landshut abzuspre-
chen. Die abfallrechtlichen Bestimmungen bezlglich des Erdhaushubes sind unbe-
rihrt davon ebenfalls zu beachten.
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7.5 Telekommunikation
Im Planbereich befinden sich Telekommunikationsanlagen der Telekom Deutschland
GmbH.

Vor Tiefbauarbeiten Gber oder in unmittelbarer Nahe unserer Anlagen ist es erforder-
lich, dass sich die Bauausfiihrenden vorher vom zusténdigen Ressort,

Fax: 0391-580213737,
Email: Planauskunft.Sued@telekom.de
in die genaue Lage dieser Anlagen einweisen lassen.

Der Bestand und der Betrieb der vorhandenen Telekommunikationslinien der Telekom
Deutschland GmbH miissen weiterhin gewahrleistet bleiben. Wir bitten, die Verkehrs-
wege so an die vorhandenen umfangreichen Telekommunikationslinien anzupassen,
dass diese nicht verandert oder verlegt werden missen.

Durch die Anderung des Bebauungsplanes reichen unsere bestehenden Anlagen
eventuell nicht aus, um die zusatzlichen Wohngeb&ude an unser Telekommunikati-
onsnetz anzuschlieBen. Es kann deshalb sein, dass bereits ausgebaute StraB3en ge-
gebenenfalls wieder aufgebrochen werden muissen.

Flr den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinie-
rung mit dem StraBBenbau und den BaumafBnahmen der anderen Leitungstrager ist es
notwendig, dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmaBnahmen beim zustandigen
Resort

Deutsche Telekom Technik GmbH

T NL Sid, PTI 12

Bajuwarenstr. 4

93053 Regensburg

Tel. 0800-3309747

so friih wie méglich, mindestens jedoch drei Monate vor Baubeginn, schriftlich ange-
zeigt werden.

IMMISSIONSSCHUTZ

8.1 Gewerbelarm

In drei Teilbereichen innerhalb des Geltungsbereiches gibt es Mischgebietsflachen.
Demnach kdnnen hier ausschlieBlich nichtstérende Gewerbebetriebe bestehen bzw.
angesiedelt werden.

Im sldlichen Teil des Geltungsbereiches, beidseits der StarenstralBe, gibt es Gewer-
begebietsflachen. Im Zuge dieser Planung erfolgt keine Veranderung der Bestandssi-
tuation. Eine Beurteilungsrelevanz hinsichtlich Gewerbelarms wird daher gegenwartig
nicht gesehen.

8.2 Verkehrslarm

Im Geltungsbereich sowie dessen Umfeld verlaufen ausschlieBlich innerdrtliche Ver-
kehrsstraBBen. Klassifizierte Stra3e verlaufen nicht im Nahbereich. Die nérdlich verlau-
fende KelheimwinzerstraB3e und die den Geltungsbereich querende StarenstralBe stel-
len zwar innerdrtliche Hauptverkehrsachsen dar, jedoch ist die Geschwindigkeit auf
50 km/h begrenzt. Innerhalb des Geltungsbereiches besteht bereits auf allen Parzel-
len grundsétzlich Baurecht. Ganzliche Neuausweisungen von Wohngebietsflachen er-
folgen nicht. Aus diesen Grinden wird hinsichtlich des Verkehrslarms gegenwartig
ebenfalls keine Beurteilungsrelevanz gesehen.
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8.3 Sport- und Freizeitlarm

Nachstgelegen Sport- und Freizeiteinrichtungen liegen unmittelbar sidwestlich an-
grenzend des Geltungsbereiches. Es handelt sich dabei um das Sportgelande des
ATSV 1871 Kelheim e. V. sowie um das Freizeitgeldnde des Erlebnisbad Keldorado.
Aufgrund der orilichen Gegebenheiten sowie der Bestandssituation wird hier gegen-
wartig keine Beurteilungsrelevanz gesehen.

8.4 Geruchsimmissionen

Immissionen durch Geruchsbelastigungen aus landwirtschaftlichen Betrieben sind,
zumindest in randlichen Teilbereichen des Geltungsbereiches, zu erwarten, da in un-
mittelbarer Nahe nérdlich und sldlich des Geltungsbereiches landwirtschaftliche Nutz-
flachen liegen. Eine voribergehende Nutzung und Bewirtschaftung der angrenzenden
landwirtschaftlichen Nutzflachen ist zu dulden. Mit zeitweisen nutzungsbedingten Be-
lastungen durch Staub, Larm und Geruch ist zu rechnen.

9 ALTLASTEN

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich entsprechend den gekennzeichneten
Bereichen Flachen, deren Bdden mit erheblich umweltgefahrdenden Stoffen belastet
sind (Altlastenflache innerhalb bestehender Altdeponie KEH 4.5 Katasternummer
27300130). Fir diese Altlastenflache liegen bereits umfangreiche Untersuchungen vor,
die bei entsprechender Begriindetheit und Legitimation beim Landratsamt Kelheim —
Staatliches Abfallrecht- eingesehen werden kdnnen. Entsprechende MaBnahmen, wie
eine regelmaBige Deponiegasmessung in den Kellern der bebauten Grundstiicke, die
sich innerhalb der Altlastenflache befinden, sind bereits veranlasst.

Innerhalb des Geltungsbereiches liegen weiterhin drei Altlastenverdachtsflachen. Diese
haben die Altlastenkatasterbezeichnung KEH 4.50, Katasternummer 27300490, KEH
4.51, Katasternummer 27300491 und KEH 4.64, Katasternummer 27300855. Zu diesen
Flachen sind noch keine naheren Untersuchungen vorliegend. Inwieweit dort Schad-
stoffbelastungen vorliegen, ggf. SanierungsmalBnahmen erforderlich werden, kann bei
dem derzeitigen Kenntnisstand keine Aussage getroffen werden. Aus diesem Grund
sind in Absprache mit den Fachstellen Landratsamt Kelheim —staatliches Abfallrecht-
und Wasserwirtschaftsamt Landshut vor BaumaBnahmen auf den Grundstticken in den
Altlastenverdachtsflachen KEH 4.50, KEH 4.51 und KEH 4.64, Altlastenuntersuchungen
hinsichtlich der Wirkungspfade Boden-Mensch, Boden-Nutzpflanze und Boden-
Grundwasser durchfihren zu lassen.

Eine Bebauung oder Nutzungsanderung innerhalb der als Altlastenflachen oder Altlas-
tenverdachtsflachen gekennzeichneten Bereiche, sowie die weitere Vorgehensweise, ist
deshalb im Einzelfall im Vorfeld mit den Fachstellen Landratsamt Kelheim —Staatliches
Abfallrecht- und Wasserwirtschaftsamt Landshut abzustimmen. Abfallrechtliche Erfor-
dernisse, z. B. die fachgerechte Beprobung und Entsorgung von Aushubmaterial oder
das weitere bodenschutzrechtliche Vorgehen bei der Altlast, z. B. Durchfiihrung von
Orientierenden Untersuchungen oder Detailuntersuchungen von Altlastenverdachtsfla-
chen, bleiben durch den geadnderten Bebauungsplan unberihrt und jederzeit vorbehal-
ten.

Hinweis:

Bei einer Beantragung eines Genehmigungsfreistellungsverfahrens nach Art. 58 BayBO
in der gekennzeichneten Altlastenflaiche KEH 4.5 und den Altlastenverdachtsflachen
KEH 4.50, KEH 4.51 und KEH 4.64, ist die geplante BaumaBnahme zwingend vorab mit
der Stadt Kelheim, dem Landratsamt Kelheim, Baugenehmigungsbehdrde, und dem
Landratsamt Kelheim, Sachgebiet Staatliches Abfallrecht abzuklaren.
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10 DENKMALSCHUTZ

10.1 Bodendenkmaler

Der sldliche Randbereich des Geltungsbereiches tangiert die Abgrenzung des Bo-
dendenkmals mit der Nummer D-2-7037-0144 (,Siedlung der Bronze- und Urnenfel-
derzeit. Bestattungsplatz der friihen Bronze- und Hallstattzeit. Historische Richtstat-
te"). Hier ist fir Bodeneingriffe aller Art die Einholung einer denkmalrechtlichen Er-
laubnis erforderlich. Auf Art. 7 Abs. 1 DSchG wird verwiesen.

Art. 7 Abs. 1 DSchG
GemdsB dieses Artikels bediirfen Bodeneingriffe aller Art auch in jenen Bereichen einer denk-
malrechtlichen Erlaubnis, in denen Bodendenkmdler vermutet oder den Umstdnden nach ange-
nommen werden mdssen. Diese Erlaubnis ist in einem eigenstédndigen Verfahren bei der zu-
stdndigen Unteren Denkmalschutzbehérde zu beantragen.

I T ¥

B 0

Geobasisdaten: © Bayerische Vermessungsverwaltung (Darstellung unmaBstéblich) / Darstellung der Flur-
karte als Eigentumsnachweis nicht geeignet.

Westlich, auBerhalb des Geltungsbereiches liegt das Bodendenkmal mit der Nummer
D-2-7037-0144 (,Siedlung der Bronze- und Urnenfelderzeit. Bestattungsplatz der friihen
Bronze- und Hallstattzeit. Historische Richtstatte®).

Da nicht mit Sicherheit ausgeschlossen werden kann, dass sich im Geltungsbereich
weitere, oberirdisch nicht mehr sichtbare und daher unbekannte Bodendenkmaéler in
der Erde befinden, sind die Bautrager und die ausfihrenden Baufirmen ausdricklich
auf die entsprechenden Bestimmungen des Art. 8 Abs. 1 bis 2 DSchG hinzuweisen.

Art. 8 Abs. 1 DSchG

Wer Bodendenkmdler auffindet, ist verpflichtet dies unverziglich der Unteren Denkmalschutz-
behérde oder dem Landesamt fiir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind
auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundstlicks, sowie der Unternehmer und der Leiter
der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die
tbrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben aufgrund eines Ar-
beitsverhdltnisses teil, so wird er durch die Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der
Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 DSchG

Die aufgefundenen Gegenstdnde und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach
der Anzeige unverdndert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehérde die Gegen-
sténde vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.
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10.2 Baudenkmaler

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes/ Griinordnungsplanes ist das Baudenkmal
Sankt Lukas registriert.

Das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege wurde, unter anderem Aufgrund einer
Vielzahl von eingegangenen Stellungnahmen, welche den uneingeschrankten Erhalt
der Lukaskirche fordern, wahrend des Verfahrens beteiligt, mit der Bitte die Denk-
maleigenschaft der Lukaskirche zu Uberprifen.

Es fand eine Ortsbesichtigung von Vertretern der Evangelischen Kirche, der Kirchen-
gemeinde, des Bayerischen Landesamtes fir Denkmalpflege und der Stadt Kelheim
statt, in welcher die Lukaskirche im Rahmen der Kriterien des Denkmalschutzes be-
trachtet wurde.

Mit Schreiben vom 05.07.2017 hat das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege mit-
geteilt, dass das Objekt der Lukaskirche ab sofort gemaB Art. 1 BayDSchG in die
Denkmalliste als Baudenkmal mit der Nr. D-2-73-137-250 eingetragen ist.

Die Beschreibung lautet: Evang. Lukaskirche, Rotunde mit Verkleidung aus grauem
Jurabruchstein und Kegeldach ohne Uberstand, daran anschlieBend erdgeschossiger
Flachdachbau aus Beton, mit Pfarrwohnung und Gemeindesaal, integrierter Glocken-
trager, nach Planen von Olaf Andreas Gulbranson, 1960-62 unter Leitung von Karl H.
Schwabenbauer errichtet, Oktober 2016 entwidmet; mit Ausstattung; Garage mit Gar-
tenzugang, gleichzeitig.
RN T BB " x E
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Baudenkmal Sankt Lukas
D-2-73-137-250

Geobasisdaten: © Bayerische Vermessungsverwaltung (Darstellung unmaBstéblich) / Darstellung der Flur-
karte als Eigentumsnachweis nicht geeignet.
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11 BRANDSCHUTZ

Bezlglich des vorbeugenden baulichen und abwehrenden Brandschutzes sind bei der
Aufstellung von Bauleitplanungen die allgemeinen Bestimmungen gemaB den gelten-
den Vorschriften sowie der BayBO einzuhalten.

Insgesamt gesehen ist der abwehrende Brandschutz sowie die Bereitstellung der not-
wendigen Léschwasserversorgungsanlagen entsprechend Art. 1 Abs. 1 und 2 des Bay-
erischen Feuerwehrgesetzes (BayFwG) durch vorhandene bzw. geplante Anlagen si-
cherzustellen. Weiterhin sind ausreichend dimensionierte verkehrliche ErschlieBungsan-
lagen fir den Brand- und Katastrophenfall geplant. Der kommunalen Feuerwehr stehen
insgesamt ausreichende Méglichkeiten zur Verfiigung, um den Anforderungen der ge-
setzlichen Vorgaben gerecht zu werden.

Im Einzelnen sind folgende Punkte zu beachten:

- Bereitstellung ausreichender Mdglichkeiten zur Gewahrleistung des Brandschut-
zes fir die gemeindliche Feuerwehr

- Sicherstellung der Rettungswege: die Feuerwehrzufahrten und Rettungswege
sind so zu gestalten, dass diese jederzeit mit Grof3fahrzeugen befahren werden
kénnen (auch bei Nasse, Schnee, etc.)

- Die Drehleiter muss bei vollstandiger (max.) Abstltzung auf der befestigten Fahr-
bahndecke abgestitzt werden kénnen

- Bepflanzung muss so gestaltet sein, dass die vollstdndige Bedienung des Leiter-
aufbaus (Drehen, Heben, Senken, Ein-/Ausfahren) nicht beeintrachtigt werden

- Zufahrten zu den einzelnen Grundstiicken durfen nicht verstellt werden

- Einhaltung von Hilfsfristen

- Ausreichende Léschwasserversorgung / Ausreichende Anzahl an Hydranten

- Bereitstellung ausreichender ErschlieBungsflachen

- Wechselbeziehungen im Planungsbereich zu anderen Gebieten

- Minimierung brandschutztechnischer Risiken im Planungsbereich

Inwieweit ausreichendes Léschwasser in Menge und Ubergabedruck an bestehende
bzw. geplante Hydranten im Planungsgebiet aus der &ffentlichen Trinkwasserversor-
gung zur Verflgung gestellt werden kann, ist Uber eine gesonderte Rohrnetzberech-
nung Uber die bestehenden Leitungen fir das gesamte Gebiet im Rahmen der Er-
schlieBungsplanung zu ermitteln. Ist die Léschwasserversorgung tber das Wasserlei-
tungsnetz nicht méglich sind ausreichend dimensionierte Loschwasserbehalter bereit-
zustellen.

Fir eventuell notwendigen Veranderungen des bestehenden Rohrnetzes bzw. die Be-

reitstellung von Léschwasserbehaltern sind daraus entstehende Kosten von der Ge-
meinde zu tragen.

Im Zuge der nachfolgenden ErschlieBungsplanung sind die genannten Vorkehrungen
beziglich des abwehrenden Brandschutzes nachzuweisen.
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12 FLACHENBILANZ
Flachenanteile innerhalb des Geltungsbereiches

ART DER NUTZUNG ANTFELIﬁ?HiN' FLACHE IN M?

Gesamtflache innerhalb des Geltungsbereiches 100 309.281
abzlglich bestehende 6ffentliche StraBenverkehrsflachen 15 45.416
abzlglich bestehende 6ffentliche FuB3- und Radwege 3 8.515
abzlglich bestehendes StraBenbegleitgriin 0 1.262
abzlglich bestehende 6ffentliche Griinflachen 1 1.739
Nettobauflache — WA bereits bebaute Parzellen 53 163.147
Nettobauflache — WA unbebaute Parzellen 4 11.415
Nettobauflache — WA sozialer Wohnungsbau 1 3.816
Nettobauflache — Ml bereits bebaute Parzellen 4 12.955
Nettobauflache — MI unbebaute Parzellen 2 5.750
Nettobauflache — GE bereits bebaute Parzellen 13 40.271
Nettobauflache — WA soziale, kulturelle Einrichtung 0 1.504
Nettobauflache — Gemeinbedarfsflachen 2 5.674

- Nettobauflache — Sondergebietsflachen 3 7.817

iy
s W | %
=

als Eigentumsnachweis nicht geeignet.

In nachfolgender Abbildung ist die Flachenbilanz grafisch dargestellt:
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13 ERSCHLIESSUNGSKOSTEN

Zusétzlich ErschlieBungsmaBnahmen innerhalb des Geltungsbereiches nicht geplant
und auch nicht erforderlich.

Detaillierte Aussagen zu den GrundstiickserschlieBungskosten der noch unbebauten
Parzellen kénnen gegenwartig nicht getroffen werden und richten sich entsprechend
nachfolgender Voraussetzungen:

- Abwasserbeseitigung

- Wasserversorgung

- Versorgung mit elektrischer Energie
- Fernmeldeeinrichtungen

Der hierfiir erforderlich Kostenaufwand richtet sich nach den entsprechenden Satzun-
gen bzw. nach den tatsachlichen Herstellungskosten.

14 STADTEBAULICHE GESAMTBEURTEILUNG

Durch diese Uberarbeitung erfolgt grundsétzlich eine Neuordnung und Aktualisierung
der bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen flr den betreffenden Siedlungsbereich.
Weiterhin erfolgte eine Ubernahme aller zwischenzeitlich getéatigten Anderungen bzw.
Anderungsverfahren Uber Deckblatter zum rechtskraftigen Bebauungsplan mit Grin-
ordnungsplan.

Ziel des Vorhabens ist es, die Potentiale mdglicher Nachverdichtungen auszuschdp-
fen und den Bauleitplan grundsétzlich im Hinblick einer zukinftigen Bebauung und
Nutzung zu aktualisieren. Insbesondere westlich der StarenstraBe soll verstarkt Po-
tenzial fir eine mogliche Nachverdichtung geschaffen werden. Durch die vorhandenen
Entwicklungsansatze und verdichteter Gewerbebebauung sind bestehen hier giinstige
Voraussetzungen fiir eine Fortfiihrung dieser Tendenz zur Mobilisierung der innerérili-
chen Flachenpotenziale.

Die Aktualisierung des Bebauungsplanes mit Griinordnungsplan erfolgt zudem unter
Berlcksichtigung der Anforderungen hinsichtlich der vorhanden Altlasten- bzw. Alt-
lastverdachtsflachen in Teilbereichen dieses Siedlungsgebietes, um den gesetzlichen
Anforderungen in dieser Hinsicht gerecht zu werden.

Die Stadt Kelheim beabsichtigt dabei weiterhin im gesamten Stadtgebiet, Zug um Zug
innerértliche Flachenpotentiale zu mobilisieren und einer dem 6értlichen Bedarf ent-
sprechenden, sinnvollen und zielgerechten Nutzung zu zufihren.

Dadurch werden stadtebaulich vertragliche Nutzungen und Bauflachen zur Verfligung
gestellt, die dem Charakter der vorhandenen Gegebenheiten entsprechen und folglich
eine sinnvolle Erganzung und Weiterentwicklung diese Siedlungsbereiches und somit
der gesamten Stadtentwicklung gewahrleisten.
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TEIL B) GRUNORDNUNGSPLAN

15 ANLASS

Ziel der MaBnahme ist die vollstandige Uberarbeitung und Aktualisierung des rechts-
kraftigen Bebauungsplanes mit Grinordnungsplan Nr. 04 ,Kelheimwinzer®. Vorwie-
gender Anlass ist die Erfordernis, den Bauleitplan bezlglich der bestehenden Altlas-
tenproblematik zu Uberarbeiten und entsprechende Kennzeichnungen sowie Festset-
zungen aufzunehmen.

GemaB § 1 a Abs. 3 BauGB ist fiir die Aufstellung von Bauleitplanen die Eingriffsrege-
lung in der Bauleitplanung einschlagig, wenn auf Grund der Planung Eingriffe in Natur
und Landschaft zu erwarten sind. Da es sich im vorliegenden Fall um einen ,Bebau-
ungsplan der Innenentwicklung” nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB handelt, gilt
der Eingriff im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 als vor der planerischen Entscheidung
erfolgt bzw. zuldssig, so dass gemafi § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB kein Ausgleich er-
forderlich wird, zumal sich bei vorliegender Planung das Maf3 der baulichen Nutzung
nicht erhdht. Von der Abhandlung der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung kann
somit abgesehen werden.

16 BESTANDSERFASSUNG UND BEWERTUNG

16.1 Grundlagen

Nach der naturrdumlichen Gliederung Deutschlands liegt das Stadtgebiet von Kelheim
im Bereich der Frankischen Alb (Gruppe 08), in der Haupteinheit Stidliche Frankenalb
(082) und darin in den drei Untereinheiten Hochfldche der Siidlichen Frankenalb (082-
A), Altmihltal (082-D) und Donaudurchbruch Neuburg (082-B). Der Planungsbereich
liegt vollstéandig in der Untereinheit 082 B Donaudurchbruch Neuburg.

Hinsichtlich der potentiell natiirlichen Vegetation bildete sich im Geltungsbereich ein
Feldulmen-Eschen-Hainbuchenwald.

16.2 Bedeutung der Schutzglter des Naturhaushaltes
16.2.1 Arten und Lebensraume
Im Geltungsbereich selbst liegen sich keine amtlich kartierten Biotope.
Der Vegetationsbestand wurde bei einer Gelandebegehung im Frihjahr 2016 erfasst.

Innerhalb des Geltungsbereiches ist klassische Hausgartennutzung mit intensiv ge-
pflegten Rasenflachen und Beeten in Kombination mit Gberwiegend Nadel- und Zier-
gehélzen vorherrschend. Einzelne Nadelgehdlze haben sich zu stattlichen Exempla-
ren entwickelt. In manchen Hausgéarten sind auch standortheimische Laubgehdlze
sowie Obstgehdlze anzutreffen. In Teilbereichen mit verdichteter Bebauung insbeson-
dere Geschossbauten zwischen Amsel- und DrosselstraBe oder im Gewerbegebiet
westlich der StarenstraBe sind kaum Grlnstrukturen vorhanden.

Um die Kirche St. Lukas an der ElsterstraBe stocken einzelne gréBere Buchen und
Birken.

Weithin erstreckt sich ein markanter Gehélzbestand vom Gelande des TUV am
Rennweg und der &stlich angrenzenden freien Parzellen (ber das nérdliche Gewer-
begebiet bis in die angrenzende Wohnbebauung bzw. in das Geléande der Kirche St.
Pius hinein. Hier stocken mal vereinzelt, mal linear und etwas dichter i. W. Obstgehdl-
ze, Kiefern, Fichten, Silberweiden, Ahorn und Robinien. Ergénzt werden die Baume
durch Heckenstrukturen i. W. entlang von Grundstlcksgrenzen. Diese ausgedehnte
Geholzstruktur ist die bedeutendste Griinstruktur innerhalb des gesamten Geltungsbe-
reiches. Vereinzelt haben sich Baume zu stattlichen und markanten Exemplaren ent-
wickelt.
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16.2.2 Boden

Die Bodennutzung ist Gberwiegend anthropogen Uberpragt, neben den bestehenden
Gebauden, Versiegelungen und Teilversiegelungen herrschen intensiv gepflegte
Hausgarten vor.

In Teilbereichen gibt es Altlastenverdachtsflachen. Auf die Aussagen unter Punkt 9
Altlasten wird verwiesen.

Eine kulturhistorische Bedeutung oder eine Eignung fir die Entwicklung von besonde-
ren Biotopen ist nicht relevant.

16.2.3 Wasser

Der Main-Donau-Kanal flieBt stidlich des Geltungsbereiches, in einer Entfernung von
mind. ca. 200 m. Weiterhin fliet die Donau in einer Entfernung von mind. ca. 400 m
stdlich des Geltungsbereiches. Die Gewasser treten im Falle eines Hundertjahrigen
Hochwasserereignisses auf Hohe des Geltungsbereiches nicht Uber die Ufer. Laut
den Hochwassergefahrenkarten des Bayerischen Landesamtes flr Umwelt liegt der
Geltungsbereich jedoch Uberwiegend innerhalb des Ausuferungsbereiches des
HQextrem.

Es ist kein Wasserschutzgebiet vorhanden.

Hinsichtlich des Grundwassers liegt der Geltungsbereich nach der Hydrogeologischen
Karte (M 1:500.000) innerhalb der hydrogeologischen Einheit Quartédre Flussschotter.
Folglich liegt ein Poren-Grundwasserleiter mit hohen bis sehr hohen Durchldssigkeiten
vor.

Die Versickerungsfahigkeit und somit die Grundwasserneubildungsrate ist durch die
bestehenden Versiegelungen und Uberbauungen bereits reduziert.

16.2.4 Klima und Luft

Der Geltungsbereich liegt im Grenzbereich der Klimabezirke Frankische Alb und Nie-
derbayerisches Higelland. Die jahrlichen Durchschnittsniederschlage betragen 650
bis 750 mm, so dass das Gebiet um Kelheim zu den niederschlagsérmeren und mit
einer Jahresdurchschnittstemperatur von 8° bis 9° C im (lberwiegenden Teil des Gel-
tungsbereiches und 7° bis 8° C am sidlichen Rand des Geltungsbereichen zu den
warmebeglnstigteren Bereichen des bayerischen Jurazuges zahit.

Eine klimatische Bedeutung des Geltungsbereiches als Ventilationsbahn, Frischluft-
oder Kaltluftentstehungsgebiet ist aufgrund der bestehenden Nutzungen nur sehr un-
tergeordnet bedeutsam.

16.2.5 Landschaftsbild/ Erholungseignung

Der Geltungsbereich ist insgesamt aufgrund seiner Lage und bereits bestehenden
Siedlungsnutzung und der Brachflachen anthropogen Uberpragt und wenig bedeut-
sam fir das Landschaftsbild. Das Ortsbild ist in Teilbereichen gepragt von der vor-
handenen Uberwiegend zweigeschossigen Bebauung sowie der gepflegten Haus-
garten. Die visuelle Erscheinung der Siedlungen ist hier eher kleinstrukturiert und
differenziert. In anderen Teilbereichen, insbesondere entlang der groB3en innerdrtli-
chen Hauptverkehrswege StarenstraBe und Kelheimwinzer StraBe weif3t das Orts-
bild einen stadtisch gepragten Charakter mit groBvolumigen Geb&auden und stark
untergeordneter Grinstrukturen auf.

Eine Funktion zur Erholungseignung ist im Geltungsbereich selbst nicht gegeben.
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17 EINGRIFFSREGELUNG IN DER BAULEITPLANUNG

Hinsichtlich der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung wird gemafn § 13a Abs. 2 Nr.
4 BauGB kein Ausgleich erforderlich, da es sich im vorliegenden Fall um einen Be-
bauungsplan der Innenentwicklung geman § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB handelt
und der Eingriff im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 als vor der planerischen Entschei-
dung erfolgt bzw. zulassig gilt. Zudem wird das Mal3 der baulichen Nutzung durch
die vorliegende Planung nicht erhéht.

18 KONZEPT ZUR GRUNORDNUNG - GESAMTBEURTEILUNG

Das grinordnerische Konzept besteht im Wesentlichen aus der Ein- und Durchgri-
nung des Siedlungsgebietes. Im Bereich der Hausgéarten sind mehrere markante
Einzelbdume sowie Strauch-/ Gehdlzgruppen vorhanden. Gegenwartig handelt es
sich dabei jedoch um Uberwiegend standortfremde Gehdlze und / oder Ziergehdlze.
Diese sind dennoch als zu erhalten festgesetzt. Falls diese abgéngig sind, sind die-
se durch standortgerechte Gehdlze entsprechend den Artenlisten des Bebauungs-
planes mit Grinordnungsplan zu ersetzen. Im Weiteren ist die Ergdnzung des Ge-
hélzbestandes durch Neupflanzungen festgesetzt. Ziel ist die Umsetzung einer wir-
kungsvollen und standortgerechten Grinstruktur innerhalb des gesamten Sied-
lungsgebietes.

Weiterhin gibt es ein Gestaltungskonzept fir den sidlichen Abschnitt der Staren-
straBBe innerhalb des Geltungsbereiches. Vorgesehen ist die Anlage eines Grinstrei-
fens mit Baumpflanzungen am rechtsseitigen StraBenrand zur Aufwertung des Stra-
Benraumes.

Die Belange von Natur und Landschaft werden durch diese Anderung nicht negativ
beeinflusst. Es sind grinordnerische Festsetzungen in die Planung integriert und
daher wird den entsprechenden aktuellen gesetzlichen und fachlichen Anforderun-
gen Rechnung getragen.
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Rechtssammlung (BayRS 2242-1-K) verdffentlichten bereinigten Fassung, das zuletzt durch
Gesetz vom 04.04.2017 (GVBI. S. 70) geadndert worden ist

SONSTIGE DATENQUELLEN

Bayerisches Fachinformationssystem Naturschutz (FIN-Web):
http://gisportal-umwelt2.bayern.de/finweb

Rauminformationssystem Bayern: http.//wirtschaft-risby.bayern.de/

Bodeninformationssystem Bayern: http.//www.bis.bayern.de

Onlineangebot des Bayerischen Landesamtes fir Umwelt und des Bayerischen Lan-
desamtes fir Denkmalpflege via BayernAtlas: htip.//geoportal.bayern.de/bayernatlas



