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Ausschnitt aus dem BBP/GOP
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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 nachstgelegene, bedeutende, regionale Verkehrsverbindung stellt die
BundesstraBBe 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 verkehrsginstigen Lage haben sich besonders zukunftsfahige Standortbedin-
gungen ergeben.

Das Planungsgebiet liegt im Stadtgebiet nérdlich der Donau.

2 INSTRUKTIONSGEBIET

Das Plangebiet hat eine GesamtgroBe von ca. 5,5 ha und umfasst folgende Flursti-
cke:

FI. Nrn. 1187/2, 1200/3, 1206/2, 1206/3, 1206/4, 1206/7, 1207, 1207/1, 1208,1209/1,
1209/2, 1210, 1210/2, 1210/4, 1210/7, 1210/8, 1210/9, 1210/10, 1210/13, 1210/15,
1210/16, 1210/17, 1210/18, 1210/19, 1210/22, 1210/23, 1210/25, 1210/26, 1210/28,
1215, 1215/1, 1216, 1216/2, 1216/5, 1217, 1217/1, 1217/2, 1217/3, 1218, 1218/1,
1218/2, 1218/3, 1218/4, 1218/5, 1218/6, 1218/7, 1218/8, 1218/9, 1218/11, 1218/12,
1218/13, 1218/14, 1218/15, 1218/16, 1218/17, 1218/18, 1218/19, 1218/21, 1218/22,
1218/23, 1219, 1219/5, 1220, 1221, 1224, 1224/2, 1224/4, 1226, 1226/1, 1226/2,
1227, 12271, 1227/2, 1228, 1228/1, 1228/3, 1228/5, 1228/6, 1228/7, 1228/8,
1228/11, 1228/12, 1229, 1229/2, 1331, 1332/15 der Gemarkung Kelheim

Das Plangebiet wird folgendermaBen begrenzt:

Im Norden:  KelheimwinzerstraBe, Fl.-Nr. 1216/2 und Fl.-Nr. 1332/15 der Gemar-
kung Kelheim;

ImWesten:  Ostliche Grundstiicksgrenze FI.-Nr. 1327 der Gemarkung Kelheim, Ost-
liche Grundstiicksgrenze FI.-Nr. 1327/1 der Gemarkung Kelheim, Rei-
herstrafBe FI.-Nr. 1330/5, 1228/11, 1228/10, 1228/9, 1228/8 der Gemar-
kung Kelheim;

Im Siiden: FalkenstraBe Fl.-Nr. 1210/8 der Gemarkung Kelheim, stdliche Grund-
stlicksgrenze Fl.-Nr. 1210/10 der Gemarkung Kelheim, stdliche Grund-
stlicksgrenze Fl.-Nr. 1210/9 der Gemarkung Kelheim;

ImOsten: ~ Ostliche Grundstiicksgrenze FI.-Nr. 1210/9 der Gemarkung Kelheim,
KuckuckstraBe FI.-Nr. 1210/19 der Gemarkung Kelheim, Ostliche
Grundstlcksgrenze FI.-Nr. 1210/13 der Gemarkung Kelheim, Ostliche
Grundstlcksgrenze Fl.-Nr. 1210/24 der Gemarkung Kelheim;
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Anderung der Abgrenzung der Geltungsbereiche des BBP/GOP Nr. 15 Sddéstliches
Altmiihifeld und BBP/GOP Nr. 04 Kelheimwinzer - Uberarbeitung

Das Grundstlick mit der FI.-Nr. 1210/24 lag bislang innerhalb des Geltungsbereiches
des rechtskraftigen BBP/GOP Nr. 15 Stiddstliches Altmuhlfeld. Aufgrund der tatsachli-
chen Nutzung des Flurstlickes und der Nutzungszuordnung zum angrenzenden Flur-
stiick 1203 wird die Abgrenzung der Geltungsbereiche, wie in nachfolgenden Abbil-
dungen dargestellt, gedndert:
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Luftbild
Nachfolgende Abbildung zeigt die Lage des Geltungsbereiches (rote Linie) auf:
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Geobasisdaten: © Bayerische Vermessungsverwaltung (Darstellung unmaBstablich)

Ausschnitt aus der digitalen Flurkarte
Nachfolgende Abbildung zeigt die Lage des Geltungsbereiches (rote Linie) auf:
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Darstellung der Flurkarte als Eigentumsnachweis nicht geeignet (Darstellung unmaBstablich)
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3.2

3.3

ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG

Veranlassung

Die Stadt Kelheim ist gemai dem ,Mustererlass zur Berlcksichtigung 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 Gberarbeiten. Dies beinhaltet sowohl die Kenn-
zeichnung, sowie die planerische Uberarbeitung der Altlastenflaichen 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 Altlastenflaichen bzw. Altlastenverdachtsflachen klar
erkennbar fir alle, die Einsicht in den Bebauungsplan nehmen, zu kennzeichnen. Ge-
gebenenfalls sind entsprechende Festsetzungen aufzunehmen.

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

Die Aufstellung des Bebauungs- und Grinordnungsplanes Nr. 15 Sidéstliches Alt-
mdhlfeld — Uberarbeitung erfolgt dabei entsprechend den MaBgaben des § 13a
BauGB als ,Bebauungsplan der Innenentwicklung“ und wird im Regelverfahren abge-
wickelt.

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

Bestand

Die bereits bebauten Parzellen sind gepragt von klassischer Hausgartennutzung. Ge-
pflegte Rasenflachen, Pflanzbeete mit Zierstauden und/ oder Ziergehdlzen sind haufig
anzutreffen. GréBere Gehdlze sind Uberwiegend Nadelgehdlze (Fichte, Blautanne, etc.).
In einzelnen Garten sind markante Obstgehdélze vorhanden. GréBere standortgerechte
Laubgehdlze gibt es insgesamt selten.

Auf den bislang noch unbebauten Parzellen ist in der Regel ein artenarmer Dauergrin-
landbestand ausgebildet. Eine Ausnahme stellt die freie Parzelle an der AmselstraBBe
dar. Hier ist ein Gehdlzbestand am durchwachsen. RegelmaBige PflegemaBnahmen
sind auf dieser Parzelle nicht erkennbar.

Hinsichtlich der Baustruktur ist im Wesentlichen eine zweigeschossige Bebauung vor-
handen. Im stiddstlichen Teil sind auch hdhere Gebaude fir Geschosswohnungsbauten
vorhanden. Es handelt sich dabei um ein achtgeschossiges, drei flinfgeschossige und
ein dreigeschossiges Gebaude.

Entwicklung

Zusatzlich zur Abarbeitung der Altlastenproblematik beabsichtigt die Stadt Kelheim
weiterhin den ca. 45 Jahre alten Bebauungsplan grundséatzlich zu tberarbeiten und
auf die stédtebaulichen Bedirfnisse der heutigen Bauweise und Anforderungen anzu-
passen. Dies ist erforderlich, um die Stadt Kelheim stadtebaulich weiter zu entwickeln
und um die innerhalb des Geltungsbereichs befindlichen Flachen baulich besser nut-
zen zu kdnnen.

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.



KomPlan

Begriindung BBP/GOP Nr. 15 Siiddstliches Altmdihifeld - Uberarbeitung 5

4.2

4.3
431

RAHMENBEDINGUNGEN

Rechtsverhiltnisse
Anwendung des Verfahrens

Die zwischenzeitlich am 01.01.2007 in Kraft getretene Novellierung des Baugesetzbu-
ches hat mit Schwerpunkt das Gesetz zur Erleichterung von Planungen fir 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 deckungsgleich mit dem raumlichen Geltungsbereich des rechts-
kraftigen Bebauungsplanes Nr. 15 Siiddstliches Altmiihifeld. Eine Anderung des Gel
tungsbereiches ist mit Ausschluss der FI.Nr. 1210/24 gegeben (siehe Punkt 2 — Anderung
der Abgrenzung). Baurecht liegt somit fir den vollstandigen Uberarbeitungsbereich vor.

Die vollstandige Uberarbeitung des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 15 Siidéstli-
ches Altmihlfeld erfolgt dabei entsprechend den MaBgaben des § 13a BauGB als
.Bebauungsplan der Innenentwicklung®, wird aber im Regelverfahren abgewickelt.
Begrindet ist die Anwendung des § 13a aufgrund der Situation, dass es sich hierbei
um die Anderung eines bestehenden Baugebietes handelt sowie durch die Lage der
Planungsflache innerhalb eines vorhandenen Siedlungszusammenhanges.

Kennzeichnung von Flachen, deren Béden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen
belastet sind

GemalR § 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 Umweltprifung abgesehen wird (§ 13 Abs. 3 Satz 2 BauGB).

Als wesentliche Griinde fir 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.

Planungsvorgaben
Landesentwicklungsprogramm

Das Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) in der Fassung vom 01.09.2013
enthalt als Leitbild einer nachhaltigen Raumentwicklung fachlibergreifende 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 6kologischen, 6konomi-
schen, sozialen und kulturellen Bedlrfnissen 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 zentraldrtlichen Aufgaben zur Versorgung der Bevdlkerung mit Gitern
und Dienstleistungen des gehobenen Bedarfs ausgewiesen. Neben vielféltigen Ein-
kaufsmadglichkeiten soll hier auch ein vielfaltiges und attraktives Arbeitsplatzangebot
bereitgestellt werden.
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43.2

4.3.3

Regionalplan

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

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

Die Zielekarten Siedlung und Versorgung sowie Landschaft und Erholung enthalten
keine Aussagen fir den Geltungsbereich.

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 vorliegenden Uberarbeitungsbereich als All-
gemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO ausgewiesen.

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 beeintréchtigt.

In nachfolgender Abbildung ist ein Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Stadt
Kelheim mit Uberlagerung des Geltungsbereiches dargestellt:

[ 2l

Quelle: Stadt Kelheim (verandert)
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4.3.4  Arten- und Biotopschutzprogramm (1999)

Das ABSP enthalt aligemeine 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 FlieBgewédssem im Ortsbereich (Zerschnei-
dung durchgehender Ufersdume)

- Anlage einférmiger Rasenfldchen statt strukturreicher Feuchtwiesen um Stillge-
wéasser

- Verlust bzw. Fehlen von Unterschlupfmdglichkeiten fiir Flederméuse und Eulen
an Neubauten und renovierten Gebduden

- Anlage artenarmer, intensiv gepflegter Zierrasen statt extensiver Wiesen auf 6f-
fentlichen Griinflachen

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

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

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

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

- Baumsanierungen, die zum Verlust von wertvollen Totholzpartien bzw. Nistmég-
lichkeiten fiir Héhlenbriter und Fledermduse 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 Stddte sowie in Dérfern und
Weilern und Optimierung der Naturschutzfunktion im Siedlungsbereich durch Férde-
rung einer hohen Biotopvielfalt bzw. eines hohen Strukturreichtums

[...]

- Forderung innerértlicher bzw. ortsnaher extensiv genutzter Streuobstwiesen ins-

besondere zur Ortsrandeingrinung bei Neubausiedlungen

- Umwandlung von Gehdlzpflanzungen zu naturnahen Geblischen und waldéahnli-
chen Bestdnden durch Verringerung der PflegemalBnahmen, Belassen der Laub-
streu, Einbringung von standortgeméafBen einheimischen Strauch- und Baumarten

- Durchfiihrung extensiver Grinflachenpflege durch geringe Schnitthdufigkeit, Be-
lassen von Totholz, Einstellung der Diingung. Die Mahd von StraBenbdschungen
und -seitenstreifen soll mit Balkenmdhem ohne Saugvorrichtung erfolgen.

- Férderung von Pionier- und Ruderallebensrdumen v. a. in Baugebieten, Bau-
schuttdeponien, an Wegbdschungen, auf Trimmergrundsticken und auf Indust-
rieflachen
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4.3.6

2. Férderung einzelner Tierarten durch gezielte Strukturverbesserungen

Fledermduse: Erfassung und Sicherung aller Fledermausquartiere, Offnung von
Kellern und Dachstiihlen fiir die Neuansiedlung, Gezielte Autkldrung und Einbin-
dung der Besitzer, Heranziehung von Fledermaus-Experten bei anstehenden
Renovierungen im Bereich von Fledermausstuben, Keine Verwendung giftiger
Holzschutzmittel, sondern auf Vertrdglichkeit getesteter Mittel, Vermeidung von
BaumaBnahmen im Spdtsommer und Herbst, Erhaltung bzw. Neuschaffung von
Einflugéffnungen durch Tonziegel und sog. Fledermausziegel (keine impragnier-
ten Betonziegel), Erhaltung von Blechdédchern als warme Tagesruhestétten
Sonstige Sdugetiere: Sicherung von Unterschlupfmédglichkeiten (z. B. fir Igel,
Spitzméuse, Bilche) in Form von Steinhaufen, Holzlagerm 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, Holzwdnden und ungeteerten Wegen.

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

Einbeziehung naturschutzfachlicher Gesichtspunkte und der jeweiligen natur-
rdumlichen Situation in die Grinplanung fir Siedlungsbereiche (z. B. Vemnetzung
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 FlieBgewdssern zugefiihrt werden.

Erhaltung innerértlicher Freiflichen auch in Wachstumsgemeinden mit starkem
Siedlungsdruck.

Biotopkartierung

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

Artenschutzkartierung

Innerhalb des Geltungsbereiches selbst sind keine Artnachweise in der Artenschutz-
kartierung verzeichnet.

Unmittelbar sldlich des Geltungsbereiches gibt es einen Nachweis fir die Rauhaut-
fledermaus aus dem Jahr 2000.
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4.4

Spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP)

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

Beurteilung des Lebensraumpotenziales

Die Gehélzstrukturen innerhalb des Geltungsbereiches stellen grundsétzlich ein Le-
bensraumpotenzial fir gehélzbritende Vogelarten der Siedlungsbereiche dar. Weiter-
hin kann grundsétzlich ein Lebensraumpotenzial fir Fledermausarten (i. w. als Jagd-
habitat) bestehen.

VermeidungsmaBnahmen

Bei Rodungen von Gehélzbestéanden 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. Marz erfolgen.

Fazit

Es wird insgesamt davon ausgegangen, unter Beachtung der aufgefiihrten Vermei-
dungsmaBnamen, dass keine Verbotstatbestdnde gemalB § 44 Abs.1 i.V.m. Abs. 5
BNatSchG durch die Umsetzung der Planung erfillt werden kénnen.
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5 VERFAHRENSHINWEISE

Fir den Bebauungsplan/ Griinordnungsplan Nr. 15 Stidéstliches Altmiihlfeld - Uberar-
beitung vom 03.08.2015 wurden Vorentwurfsverfahren geman § 3 Abs. 1 und § 4 Abs.
1 BauGB durchgefihrt.

Als Frist zur Abgabe einer Stellungnahme wurde fiir die Beteiligung der Offentlichkeit
nach § 3 Abs. 1 BauGB und fir die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6f-
fentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB war der Zeitraum vom 22.03.2016 bis
25.04.2016 festgelegt.

Die Wirdigung und Abwé&gung der Stellungnahmen zum Vorentwurfsverfahren wur-
den in der Sitzung vom 04.07.2016 vorgenommen.

Die Offentliche Auslegung fir den Bebauungsplan/ Griinordnungsplan Nr. 15 Siidéstli-
ches Altmihlifeld - Uberarbeitung in der Fassung vom 04.07.2016 gemaB § 3 Abs. 2
bzw. § 4 Abs. 2 BauGB erfolgte in der Zeit vom 16.01.2017 bis 20.02.2017.

Die Wirdigung und Abwé&gung der Stellungnahmen zum Entwurfsverfahren wurden in
der Sitzung vom 03.04.2017 vorgenommen.

Der Satzungsbeschluss erfolgte am 03.04.2017.

Nachfolgende Behdrden, Fachstellen sowie sonstige Trager 6ffentlicher Belange wer-
den dabei am Verfahren beteiligt:

- Amt fir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten
- Amt fir Digitalisierung, Breitband und Vermessung Abensberg
- Bayerisches Landesamt fir Denkmalpflege
- Bayerisches Landesamt fir Umwelt
- Bund Naturschutz, Kreisgruppe Kelheim
- Deutsche Telekom Technik GmbH
- Bayernwerk AG
- Energienetze Siidbayern GmbH
- Evangelische Kirchenverwaltung
- Handwerkskammer
- Industrie- und Handelskammer
- Vodafone Kabel Deutschland GmbH
- Katholische Kirchenverwaltung
- Landesbund fir Vogelschutz
- Landratsamt Kelheim - Abteilung Bauplanungsrecht
- Abteilung Stadtebau
- Abteilung Immissionsschutz
- Abteilung Naturschutz und Landschaftspflege
- Abteilung Wasserrecht
- Abteilung Feuerwehrwesen
- Abteilung Gesundheitswesen
- Abteilung Abfallrecht - kommunal
- Abteilung Abfallrecht - staatlich
- Abteilung StraBenverkehrsrecht
- Abteilung KreisstraBenverwaltung
- Regierung von Niederbayern — Hohere Landesplanung
- Regierung von Niederbayern — Gewerbeaufsicht
- Regionaler Planungsverband Region 11
- Stadt Kelheim - Bauverwaltung
- Hochbau - Tiefbau
- Ordnungsamt
- StadtkAmmerei
- Stadtwerke Kelheim
- Staatliches Bauamt Landshut
- Wasserwirtschaftsamt Landshut
- Zweckverband-Abwasserbeseitigung im Raum Kelheim
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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 mdglichen Entwicklung, sowie die Uberarbeitung der lberbaubaren
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
Die Auspragung des gesamten Geltungsbereiches ist ausgelegt auf folgende Art der
baulichen Nutzung:
- Allgemeines Wohngebiet gemai § 4 BauNVO
Folgende Nutzungen werden dabei aus stadtebaulichen Gesichtspunkten fir nicht zu-
lassig erklart:
- Gartenbaubetriebe
- Tankstellen
Diese Nutzungen stellen fir den betreffenden Bereich aus Sicht der Stadt keine ge-
eigneten Entwicklungen dar und werden somit aus stadtebaulichen Gesichtspunkten
ausgeschlossen. Dies begriindet sich zusatzlich dadurch, dass innerhalb des Stadt-
gebietes Kelheim diese Nutzungen bereits in ausreichendem Maf3 vorhanden sind und
generell geeignetere Standorte zur Verfligung stehen.

In Bezug auf die in Teilbereichen vorhandenen Altablagerungen und Altlastenver-
dachtsflachen (vgl. auch Punkt 9 Altlasten) ist die Ausweisung eines Allgemeinen
Wohngebietes, inklusive der Bandbreite der danach méglichen Nutzungen, méglich.
Fir Teilbereiche gibt es einen Sanierungsplan. Durch die Umsetzung des Sanie-
rungsplanes werden die hinsichtlich der Wirkungspfade Boden-Mensch und / oder
Boden-Nutzpflanze erforderlichen MaBnahmen ausgefiihrt. Detaillierte Aussagen und
Angaben zu den betreffenden Teilflachen sowie den entsprechenden Sanierungs-
maBnahmen kénnen der UNTERSUCHUNG VON DER ARBEITSGEMEINSCHAFT ,Sanierung-
Bauersiedlung®, erarbeitet von TEWAG GMBH UND BFM UMWELT GMBH, Regensburg,
vom 01.07.2015 entnommen werden.

Ma@ der baulichen Nutzung

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

Nutzung Grundflachenzahl-GRZ Geschossflachenzahl-GFZ
§ 17 .V.m. § 19 BauNvO § 17 i.V.m. § 20 BauNVO
WA — Bautyp A max. 0,4 max. 0,6
WA — Bautyp B max. 0,4 max. 0,8
WA — Bautyp C max. 0,4 max. 1,0
WA — Bautyp D max. 0,4 max. 1,2

Generell werden im Zuge dieser Uberarbeitung die Voraussetzungen einer potentiel-
len Nachverdichtung in der Form umgesetzt, dass neben der Neuordnung der Gber-
baubaren Grundsticksflachen, zusatzlich eine Aufstockung aller Wohngeb&ude in der
Bauweise Erdgeschoss, 1 Obergeschoss und Dachgeschoss fir den Bautyp A (11+D)
ermdglicht wird. Dies wird damit begriindet, dass innerhalb dieses Siedlungsbereiches
bereits bauliche Verédnderungen in dieser Form vorhanden und nachtraglich geneh-
migt wurden und somit eine stadtebauliche Gleichberechtigung der zukinftigen bauli-
chen Entwicklung zur Anwendung kommt.
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6.3

6.4

6.5

6.6

Hohenentwicklung

Als bauliche Hochstgrenze gelten folgende im Bebauungsplan festgesetzten Wand-
héhen als maximale Hohe nentwicklung:

Wohngebdude sowie sonstige Gebdude und bauliche Anlagen

Bautyp A) WA - Il VG: max. 7,50 m
Bautyp B) WA - Il VG: max. 9,50 m
Bautyp C) WA -V VG: max. 15,50 m
Bautyp D) WA - VIII VG: max. 2450 m

Garagen/ Carports/ Nebengebaude
GA/ CP/ NG sowie sonstige Nebenanlagen gemani § 14 BauNVO: max. 3,00 m

Definition:

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

Uberbaubare Flachen

Aus stadtebaulichen und gestalterischen Grinden stellt die Ausweisung von Uberbau-
baren Grundstiicksflachen ein zwingendes Erfordernis fiir derartige Planungen dar. In
vorliegender Situation wurden dabei zur Umsetzung der getroffenen Planungsabsich-
ten detaillierte Baugrenzen vorgegeben.

Innerhalb des Geltungsbereiches qilt in vorliegender Situation folgende Bauweise:

Einzelhausbebauung: offene Bauweise gemal § 22 Abs. 2 BauNVO
Doppelhaus/ Hausgruppen: abweichende Bauweise gemal § 22 Abs. 4 BauNVO
Die fur die Versorgung des Gebietes notwendigen Nebenanlagen werden auch au-
Berhalb der Gberbaubaren Flachen fir zulassig erklart.

Die Festsetzungen bzw. Regelungen zur Bauweise und zu den Uberbaubaren Grund-
stlicksflachen spiegeln die gestalterischen und insgesamt notwendigen Anforderun-
gen und Zielsetzungen fir derartige Nutzungen wieder.

Ortliche Bauvorschriften

Die im Bebauungsplan festgesetzten Regelungen zu den 6rtlichen Bauvorschriften
stellen erganzende Auflagen fir die Bebauung der Grundstiicke dar, wurden aller-
dings gleichbedeutend auf die tats&chlich erforderlichen MaBnahmen beschrankt.
Diese betreffen die Gestaltung der baulichen Anlagen hinsichtlich Dachform, Dach-
neigung, Dachdeckung, Dachlberstande, Dachaufbauten, alternative Energien, tber-
baubare Grundstlicksflachen, 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 fir die zukiinftigen BaumaBnahmen dar-
stellen.

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

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

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

Der Untergrund im Planungsgebiet besteht aus verkarsteten Karbonatgesteinen des
Malms, die von unterschiedlich machtigen Deckschichten Gberlagert werden. Die Ver-
karstung des Untergrunds fihrte zur Entstehung zahlreicher Dolinen. Mit der Entste-
hung weiterer Dolinen und Erdfélle, vor allem durch das Nachsacken von Deckschich-
ten in unterlagernde Hohlrdume ist zu rechnen. Bei weiteren Fragen zu Geogefahren
wenden Sie sich bitte an das Bayerische Landesamt fir Umwelt, Referat 102, Tel.
0821/9071-1390).

In einzelnen Bereichen sind Altdeponien bzw. Altlastenverdachtsflachen vorhanden.
Diesbeziglich wird auf Punkt 9 Altlasten sowie auf das Gutachten der ARBEITSGE-
MEINSCHAFT SANIERUNG BAUERSIEDLUNG TEWAG GMBH aus dem Jahr 2015 verwiesen.

7 ERSCHLIESSUNG

7.1 Verkehr

7.1.1  Uberortlicher StraBenverkehr

Uberbrtliche StraBen gibt es innerhalb des Geltungsbereiches nicht. Uber die nérdlich
des Geltungsbereiches verlaufende KelheimwinzerstraBe besteht eine Anbindung an
die KreisstraBe KEH 38.

7.1.2  Ortliche VerkehrsstraBen

Die ortlichen VerkehrsstraBen sind bereits vollstandig vorhanden. Es ist lediglich noch
die ErschlieBung einer noch unbebauten Parzelle Uber einen Privatweg von der Dros-
selstraBe aus erforderlich.

Hinweise

In den jeweiligen Ein- und Ausfahrtsbereichen sind Sichtdreiecke von jeglicher Be-
bauung (auch verfahrensfreier), Ablagerungen und sichtbehinderndem Bewuchs tber
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.
missen bis zu einer H6he von mindestens 2,50 m Uber Fahrbahnoberkante ausgeas-
tet werden.

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

B&aume oder Straucher in unmittelbarer Nahe an 6ffentlichen Verkehrswegen sind so
auszuasten, dass eine lichte Durchfahrtshéhe von 4 m zuzlglich Sicherheitsabstand
gewahrleistet ist.

7.1.3  Offentlicher Personennahverkehr - OPNV

Die nachstgelegene Haltestelle der VLK (Verkehrsgemeinschaft im Landkreis Kel-
heim) ist an der KelheimwinzerstraBBe auf Héhe der Abzweigung der KuckuckstraBBe.
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7.2 Wasserwirtschaft
7.2.1 Wasserversorgung

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

7.2.2  Abwasserbeseitigung

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

Schmutzwasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitigung erfolgt Uber die vorhandene Mischkanalisation und ist ins-
gesamt fUr den betreffenden Bereich als gesichert zu betrachten. Die Verlegung zu-
satzlicher Abwasserleitungen ist ausschlieBlich fir private Hausanschlisse erforder-
lich.

Niederschlagswasserbeseitigung

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

Private Grundstticksflachen

Die Ableitung des gesamten anfallenden Niederschlagswassers aus den privaten Fla-
chen ist vorzugsweise Uber eine offene Versickerung in angrenzende Pflanzflachen
oder Uber Rickhalte- 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 kommunalen Kanalisation vorzusehen, so dass das Regenwasser ge-
drosselt abgeleitet werden kann.

Die Art der Entwasserung ist mit den einzelnen Bauantragen aufzuzeigen.

Niederschlagswasserbeseitigung im Bereich der Altlastflichen und Altlastverdachts-
flachen

Innerhalb der im Bebauungsplan gekennzeichneten Altlastflachen ist eine Versicke-
rung des anfallenden Niederschlagswassers unzulassig. 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 zusténdigen Fachbehérden auf Ebene der Einzelbaugenehmigung zu
klaren, ob eine Versickerung des Niederschlagswassers zulassig ist (Einzelfallpriifung
im Zuge beantragter Bauvorhaben). Andernfalls hat eine Ableitung des Niederschlags-
wassers in die 6ffentliche Kanalisation zu erfolgen.

Hinweise:

Die Grundstiicksentwasserung hat grundsatzlich nach DIN 1986 ff zu erfolgen.

Die Bodenversiegelung im gesamten Planungsbereich ist auf das unbedingt erforderli-
che MaB zu beschranken.

Zur Aufrechterhaltung der natlrlichen Versickerungsfahigkeit sind die Zufahrten und pri-
vaten Verkehrsflachen sowie PKW-Stellflachen soweit als mdglich versickerungsfahig
zu gestalten.

Es wird weiterhin empfohlen, bei versickerungsfahigem Untergrund das Niederschlags-
wasser von den Dachflachen und den Grundstickszufahrten méglichst nicht in die Ka-
nalisation einzuleiten, sondern mittels breitflachiger Versickerung Gber die belebte Bo-
denzone dem Untergrund zuzufiihren oder geeignete Riickhalteeinrichtungen (z. B.
Teichanlagen, Regenwasserzisternen als sog. Retentionszisternen) zu sammeln und
zur Brauchwassernutzung heranzuziehen. Im Vorfeld ist die ausreichende Sickerfahig-
keit des Untergrundes nachzuweisen.
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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 m?
Uberschreiten, sind zusatzliche ReinigungsmaBnahmen flr die Dachwésser erforderlich.
Bei beschichteten Metalldachern ist mindestens die Korrosionsschutzklasse Il nach DIN
55928-8 bzw. die Korrosivitatskategorie C 3 (Schutzdauer ,lang“) nach DIN EN I1SO
12944-5 einzuhalten. Eine entsprechende Bestatigung unter Angabe des vorgesehenen
Materials ist dann vorzulegen.

7.2.3 Grundwasser

Detaillierte Aussagen Uber die Grundwasserverhaltnisse kénnen derzeit nicht getrof-
fen werden, da keine Berechnungen bzw. wasserwirtschaftlichen Nachweise vorlie-
gen. Aufgrund der Nahe zur Donau ist jedoch, zumindest zeitweise, mit hdher anste-
hendem Grundwasser 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.

7.2.4 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 héufig und HQ 100. Der Geltungsbereich liegt jedoch
innerhalb der Hochwassergefahrenflaiche HQ exirem. Die Darstellung des HQ extrem
dient in erster Linie der Information. Es bedeutet, dass bei Versagen der Hochwasser-
schutzeinrichtungen mit Uberflutungen in diesem Bereich zu rechnen ist. Bauwerber
sind entsprechend Uber diese potentielle Gefahrdung bei Versagen der Hochwasser-
schutzeinrichtungen zu informieren.

Der Geltungsbereich liegt weiterhin nicht innerhalb eines wassersensiblen Bereiches.

7.25 Wasserschutzgebiet
Im Planungsgebiet sind keine Wasserschutzgebiete vorhanden.

7.3 Abfallentsorgung

Die Millbeseitigung bzw. Millverwertung erfolgt zentral auf Landkreisebene durch ein
privates Abfuhrunternehmen. Auf den einzelnen Baugrundstiicken sind ausreichende
Flachen fir 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 Elekirische Energieversorgung

7.4.2

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

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

Die elektrische Versorgung des Planungsgebietes kann dabei grundsatzlich durch die
vorhandenen Einrichtungen als gesichert betrachtet werden. Sollten zusétzliche 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 Ver-
sorgungsunternehmen zu verstandigen. Um Unfalle und Kabelschaden zu vermeiden,
mussen die Kabeltrassen 6rtlich genau bestimmt und die erforderlichen Sicherheitsvorkeh-
rungen festgelegt werden. Soweit Baumpflanzungen erfolgen, ist eine Abstandszone von
je 2,50 m beiderseits von Erdkabeln freizuhalten. Lasst sich dieser Abstand nicht einhal-
ten, sind im Einvernehmen mit dem Energietrager geeignete SchutzmaBnahmen durchzu-
fihren. Es geht hier nicht nur um die Verhinderung von Schéden durch Pflanzarbeiten,
sondern auch um zu beflrchtende Spétfolgen durch Baume bzw. Baumwurzeln mit er-
schwertem Betrieb, Uberwachung und Reparatur von unterirdischen Versorgungsanlagen.
In jedem Fall ist ein Zusammenwirken der Beteiligten erforderlich. Pflanzungen von Strau-
chern im Bereich von Erdkabeln sind nach Mdéglichkeit ebenfalls zu vermeiden. Bei Anna-
herungen ist eine Versténdigung erforderlich, damit die Pflanztiefe sowie die Stréducherart
und deren Wurzelverhalten hinsichtlich der unterirdischen Versorgungsanlage tberprift
werden kann.

Das Merkblatt iiber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen,, her-
ausgegeben von der Forschungsgesellschaft fir StraBen- und Verkehrswesen, ist zu be-
achten. Soweit erforderlich, sind notwendige StraBenbeleuchtungsmasten und Kabelvertei-
lerschachte auf Privatgrund zu dulden. Die giltigen Unfallverhitungsvorschriften der Be-
rufsgenossenschaft der Feinmechanik und Elektrotechnik fir elektrische Anlagen und Be-
triebsmittel (VBG 4) und die darin aufgefiihrten VDE-Bestimmungen sind einzuhalten.

Klimaschutz, Regenerative Energienutzung

Die Stadt Kelheim hat zur Steigerung der Energieeinsparung, zum Ausbau der Energieef-
fizienz sowie fur die Errichtung erneuerbarer Energien ein integriertes Klimaschutzkonzept
erarbeitet, um dem allgemeinen Klimawandel sowie den steigenden Energiepreisen und
der zunehmenden Abhé&ngigkeit von fossilen Rohstoffen entgegen zu wirken.

Kelheim in seiner bisherigen Funktion als Klimakommune beabsichtigt dabei dieser Vor-
reiterrolle 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 Anteil er-
neuerbarer Energien stetig auszubauen und bis zum Jahr 2030 den eigenen Energie-
bedarf der Stadt zu 100 % Uber alternative Energien abzudecken. Die Stadt Kelheim
Ubernimmt dabei vielfaltige Aufgaben als Verbraucher & Vorbild, Planer & Regulierer,
Versorger & Anbieter sowie als Berater & Promoter, um bei der Gestaltung zukinftiger
Strategien mitzuwirken.

Das Thema ,regenerative Energienutzung” gewinnt aktuell, auch durch die Anderungen
der BauGB — Novelle 2011, in der kommunalen Bauleitplanung an Bedeutung und ver-
anlasst die Kommunen in diesem Zusammenhang den Klimaschutz zu berlcksichtigen.
Die Stadt Kelheim beabsichtigt dabei kiinftig in allen Bauleitplanen diese Anforderungen
im Hinblick auf den Einsatz erneuerbarer Energien, der Energieeffizienz sowie der
Energieeinsparung besonders zu beriicksichtigen und diese Aspekte sowohl stédtebau-
lich als auch mit den entsprechenden technischen Voraussetzungen zu wirdigen (neuer
Planungsgrundsatz nach § 1a Abs. 5 BauGB).
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In der vorliegenden Planung werden inhaltlich diese Zielsetzungen getroffen durch Be-
riicksichtigung von ausreichend dimensionierten Abstanden zwischen den Baukdrpern
(Verschattung) und der Zulassigkeit von Solar- und Photovoltaikmodulen als eigenstan-
dige Dachhaut. Ebenso werden in den értlichen Bauvorschriften keine einschrédnkenden
Vorgaben hinsichtlich der Belichtung oder Fassadengestaltung getroffen, die eine Nut-
zung solarer Warmegewinnung bei der Grundrissorientierung einschrédnken. Grundsétz-
lich 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 Grundsticksflachen auszuschdpfen wie z.B. durch:

- Nutzung von Erdwéarme (Erdwarmesonden, Erdwarmekollektoren)

- Nutzung von Sonnenenergie (Photovoltaik, Sonnenkollektoren)

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

Die Abteufung von Erdwarmesonden wird vom Wasserwirtschaftsamt Landshut aus
fachlicher Sicht nicht beflrwortet. 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 beziiglich des Erdhaushubes sind unbe-
rihrt davon ebenfalls zu beachten.

7.5 Telekommunikation

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationsanlagen der Telekom Deutschland
GmbH.

Vor Tiefbauarbeiten tber oder in unmittelbarer Nahe unserer Anlagen ist es erforder-
lich, dass sich die Bauausflihrenden 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 missen weiterhin gewahrleistet bleiben. Wir bitten, die Verkehrs-
wege so an die vorhandenen umfangreichen Telekommunikationslinien anzupassen,
dass diese nicht veréndert oder verlegt werden missen.

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

Fir den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinie-
rung mit dem StraBenbau und den BaumaBnahmen 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 frih wie mdglich, mindestens jedoch drei Monate vor Baubeginn, schriftlich ange-
zeigt werden.
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IMMISSIONSSCHUTZ
8.1 Gewerbelarm

8.2

8.3

8.4

Nordlich der KelheimwinzerstraBe grenzen Mischgebietsflachen an. Demnach kdnnen
hier ausschlieBlich nichtstérende Gewerbebetriebe bestehen bzw. angesiedelt wer-
den.

Fir die Bebauung innerhalb des Sondergebietes mit der Zweckbestimmung Einzel-
handel an der Ecke KelheimwinzerstraBe — AmselstraBe erfolgte im Zuge des dazu-
gehdrigen Bauleitplanverfahrens die Erstellung eines schalltechnischen Gutachtens
(IFB EIGENSCHENK GMBH, Deggendorf; vom 21.05.2015). Durch die Festsetzung der
im Gutachten ermittelten SchallschutzmaBnahmen im Bauleitplanverfahren wurden
die erforderlichen Vorkehrungen getroffen, um die schutzwiirdigen Nutzungen im Um-
feld vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch anlagenbedingte Larmimmissionen
aus dem Anwendungsbereich der TA Larm im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes zu schitzen.

Eine Beurteilungsrelevanz hinsichtlich Gewerbeldrms besteht folglich nicht.

Verkehrslarm

Im Geltungsbereich sowie dessen Umfeld verlaufen ausschlieBlich innerértliche Ver-
kehrsstraBen. Klassifizierte StraBe verlaufen nicht im Nahbereich. Die nérdlich verlau-
fende KelheimwinzerstraBe stellt zwar eine innerértlich Hauptverkehrsachse dar, je-
doch ist die Geschwindigkeit auf 50 km/h begrenzt. Innerhalb des Geltungsbereiches
besteht bereits auf allen Parzellen grundsétzlich Baurecht. Ganzliche Neuausweisun-
gen von Wohngebietsflachen erfolgen nicht. Aus diesen Griinden wird hinsichtlich des
Verkehrslarms gegenwartig ebenfalls keine Beurteilungsrelevanz gesehen.

Sport- und Freizeitlarm

Nachstgelegen Sport- und Freizeiteinrichtungen liegen sidlich des Geltungsberei-
ches, in einer Entfernung von ca. 190 m zum Geltungsbereich. Es handelt sich dabei
um das Sportgelande des ATSV 1871 Kelheim e. V. sowie um das Erlebnisbad Kelo-
rado. Aufgrund der Entfernung sowie dazwischenliegender Bebauung wird hier ge-
genwartig keine Beurteilungsrelevanz gesehen.

Geruchsimmissionen

Immissionen durch Geruchsbelastigungen aus landwirtschaftlichen Betrieben sind zu
erwarten, da in unmittelbarer Nahe nérdlich des Geltungsbereiches landwirtschaftliche
Nutzflachen liegen. Eine voribergehende Nutzung und Bewirtschaftung der angren-
zenden landwirtschaftlichen Nutzflachen ist zu dulden. Mit zeitweisen nutzungsbeding-
ten Belastungen durch Staub, Larm und Geruch ist zu rechnen.
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9 ALTLASTEN

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich entsprechend den gekennzeichneten
Bereichen Flachen, deren Béden mit erheblich umweltgefahrdenden Stoffen belastet
sind (Altlastenflache innerhalb bestehender Altdeponie KEH 4.23). Fir diese Bereiche
wurde im Zuge einer Untersuchung ein Rahmensanierungsplan erarbeitet. Des Weite-
ren gibt es mit den betroffenen Grundstiicksbesitzern vertragliche Regelungen sowie
fir die betroffenen Grundstiicksflachen / Grundsticksteilflichen Einzelsanierungspla-
ne, die die Behebung der bestehenden Altlastenproblematik im Detail regeln. Detail-
lierte Aussagen und Angaben zu SanierungsmaBnahmen kénnen den Untersuchun-
gen von der Arbeitsgemeinschaft ,Sanierung-Bauersiedlung®, erarbeitet von TEWAG
GmBH uND BFM UMWELT GMBH, sowie den Regelungen des Rahmensanierungsplanes
vom 01.07.2015 entnommen werden.

Innerhalb des Geltungsbereiches liegen weiterhin zwei Altlastenverdachtsflachen.
Diese haben die Altlastenkatasterbezeichnung KEH 4.59, Katasternummer 27300850,
und KEH 4.60, Katasternummer 27300851. Zu diesen Flachen sind noch keine nahe-
ren Untersuchungen vorliegend. Inwieweit dort Schadstoffbelastungen vorliegen, ggf.
SanierungsmafBnahmen erforderlich werden, kann bei dem derzeitigen Kenntnisstand
keine Aussage getroffen werden. Aus diesem Grund sind in Absprache mit den Fach-
stellen Landratsamt Kelheim —staatliches Abfallrecht- und Wasserwirtschaftsamt
Landshut vor BaumaBnahmen auf den Grundstiicken in den Altlastenverdachtsflachen
KEH 4.59 und KEH 4.60, Altlastenuntersuchungen hinsichtlich der Wirkungspfade Bo-
den-Mensch, Boden-Nutzpflanze und Boden-Grundwasser durchfiihren zu lassen.

Eine Bebauung oder Nutzungséanderung 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. Fir die
Altlastenflache KEH 4.23 sind hier die Aussagen aus dem hierflr erarbeiteten Rah-
mensanierungsplan heranzuziehen. Abfallrechtliche Erfordernisse, z. B. die fachge-
rechte Beprobung und Entsorgung von Aushubmaterial oder das weitere boden-
schutzrechtliche Vorgehen bei der Altlast, z. B. Durchfiihrung von Orientierenden Un-
tersuchungen oder Detailuntersuchungen von Altlastenverdachtsflachen, bleiben
durch den geanderten Bebauungsplan unberihrt und jederzeit vorbehalten.

Es wird darauf hingewiesen, dass die ehemaligen Kiesgruben/Altdeponien bei KEH 4.23
und KEH 4.59 Gber die AmselstraBBe hinweg bestanden haben. Insbesondere bei Arbei-
ten am StraBenkdrper (Ausbesserungen, Erneuerung von Wasserleitung, Kanal, etc.)
besteht die Mdglichkeit, dass in den ehemaligen Deponiekdrper eingegriffen wird und
schadstoffhaltiger Aushub anfallt. Dies ist bei derartigen Arbeiten (Arbeiten im kontami-
nierten Bereich) sowie hinsichtlich der ordnungsgemaBen Entsorgung von Aushubmate-
rial zu bericksichtigen.

Hinweis:

Bei einer Beantragung eines Genehmigungsfreistellungsverfahrens nach Art. 58 Bay-
BO in der gekennzeichneten Altlastenflache KEH 4.23 und den Altlastenverdachtsfla-
chen KEH 4.59 und KEH 4.60, 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 stidwestliche Teilbereich liegt im Bereich des Bodendenkmals mit der Aktennum-
mer D-2-7037-0144 (Siedlung der Bronze- und Urnenfelderzeit. Bestattungsplatz der
frihen Bronze- und Hallstattzeit. Historische Richtstatte). Hier ist fir Bodeneingriffe al-
ler Art die Einholung einer denkmalrechtlichen Erlaubnis erforderlich. Auf Art. 7 Abs. 1
DSchG wird verwiesen.

Art. 7 Abs. 1 DSchG

Gemds dieses Artikels bedlirfen Bodeneingriffe aller Art auch in jenen Bereichen einer
denkmalrechtlichen Erlaubnis, in denen Bodendenkmadler vermutet oder den Umstan-
den nach angenommen werden missen. Diese Erlaubnis ist in einem eigenstandigen
Verfahren bei der zustdndigen Unteren Denkmalschutzbehdérde zu beantragen.

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

Art. 8 Abs. 1 DSchG

Wer Bodendenkmdler auffindet, ist vempflichtet dies unverziiglich der Unteren Denk-
malschutzbehdérde oder dem Landesamt fiir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige
verpflichtet sind auch der Eigentliimer und der Besitzer des Grundstiicks, sowie der
Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefihrt haben. Die Anzei-
ge eines der Verpflichteten befreit die (brigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die
zu dem Fund gefiihrt haben aufgrund eines Arbeitsverhéltnisses teil, so wird er durch
die Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 DSchG

Die aufgefundenen Gegenstidnde und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Wo-
che nach der Anzeige unverdndert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmal-
schutzbehdrde die Gegenstinde vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

10.2 Baudenkmaler

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes/ Grinordnungsplanes selbst sowie dessen
naherem Umgriff sind keine Baudenkméler registriert.
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11 BRANDSCHUTZ

Bezlglich des vorbeugenden baulichen und abwehrenden Brandschutzes sind bei der
Aufstellung von Bauleitplanungen die allgemeinen Bestimmungen gemali 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 fiir den Brand- und Katastrophenfall geplant. Der kommunalen Feuerwehr stehen
insgesamt ausreichende Mdglichkeiten zur Verfigung, um den Anforderungen der ge-
setzlichen Vorgaben gerecht zu werden.

Im Einzelnen sind folgende Punkte zu beachten:

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

- Sicherstellung der Rettungswege: die Feuerwehrzufahrten und Rettungswege
sind so zu gestalten, dass diese jederzeit mit Gro3fahrzeugen befahren werden
kénnen (auch bei Nasse, Schnee, etc.)

- Die Drehleiter muss bei vollstandiger (max.) Abstitzung auf der befestigten Fahr-
bahndecke abgestiitzt werden kdnnen

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

- Zufahrten zu den einzelnen Grundstiicken dirfen 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 6ffentlichen Trinkwasserversor-
gung zur Verfigung 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 Uber das Wasserlei-
tungsnetz nicht méglich sind ausreichend dimensionierte Léschwasserbehélter bereit-
zustellen.

Far eventuell notwendigen Veranderungen des bestehenden Rohrnetzes bzw. die Be-
reitstellung von Léschwasserbehéltern sind daraus entstehende Kosten von der Ge-
meinde zu tragen.

Im Zuge der nachfolgenden ErschlieBungsplanung sind die genannten Vorkehrungen
beziiglich des abwehrenden Brandschutzes nachzuweisen.
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12 FLACHENBILANZ
Flachenanteile innerhalb des Geltungsbereiches
ART DER NUTZUNG FLACHE IN M?
Gesamtflache innerhalb des Geltungsbereiches 55.321
abzlglich bestehende 6ffentliche StraBenverkehrsflachen 9% 4.879
abzlglich bestehende 6ffentliche Parkflachen 1% 345
abzlglich bestehende 6ffentliche FuB- und Radwege 3% 1.934
Nettobauflache — WA bereits bebaute Parzellen 74 % 41.200
Nettobauflache — WA freie Parzellen 13 % 6.963
13 ERSCHLIESSUNGSKOSTEN

Zusatzliche ErschlieBungsmaBnahmen innerhalb des Geltungsbereiches nicht geplant

und auch nicht erforderlich.

Detaillierte Aussagen zu den GrundstlckserschlieBungskosten 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 tatséachlichen Herstellungskosten.
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14 STADTEBAULICHE GESAMTBEURTEILUNG

Durch die vorliegende Uberarbeitung erfolgt grundsétzlich eine Neuordnung und Ak-
tualisierung der bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fir den betreffenden Sied-
lungsbereich.

Ziel des Vorhabens ist es, die Potentiale méglicher Nachverdichtungen auszuschdp-
fen und den Bauleitplan grundsétzlich im Hinblick einer zukiinftigen Bebauung und
Nutzung zu aktualisieren.

Dies erfolgt zudem unter Bericksichtigung der Anforderungen hinsichtlich der vorhan-
den Altlasten- bzw. Altlastverdachtsflachen 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
innerdrtliche Flachenpotentiale zu mobilisieren und einer dem 6rtlichen Bedarf ent-
sprechenden, sinnvollen und zielgerechten Nutzung zu zuflihren.

Dadurch werden stadtebaulich vertragliche Nutzungen und Bauflachen zur Verfligung
gestellt, die dem Charakter der vorhandenen Gegebenheiten entsprechen und folglich
eine sinnvolle Ergdnzung 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 BBP/GOP Nr. 15 Siiddstliches Altmiihlfeld. Vorwiegender Anlass ist die Er-
fordernis, den Bauleitplan bezlglich der bestehenden Altlastenproblematik zu Gberar-
beiten und entsprechende Kennzeichnungen sowie Festsetzungen aufzunehmen.
Gemal § 1 a Abs. 3 BauGB ist fir 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 geméan § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB kein Ausgleich er-
forderlich wird, zumal sich bei vorliegender Planung das MaB der baulichen Nutzung
nicht erhéht. Von der Abhandlung der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung kann
somit abgesehen werden.

16 BESTANDSERFASSUNG UND BEWERTUNG

16.1 Grundlagen

Nach der naturraumlichen Gliederung Deutschlands liegt das Stadtgebiet von Kelheim
im Bereich der Frankischen Alb (Gruppe 08), in der Haupteinheit Stdliche Frankenalb
(082) und darin in den drei Untereinheiten Hochflache der Sidlichen Frankenalb (082-
A), Altmihltal (082-D) und Donaudurchbruch Neuburg (082-B). Der Planungsbereich
liegt vollstandig in der Untereinheit 082 B Donaudurchbruch Neuburg.

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

16.2 Bedeutung der Schutzgiter des Naturhaushaltes

16.2.1 Arten und Lebensraume
Im Geltungsbereich selbst liegen sich keine amtlich kartierten Biotope.
Der Vegetationsbestand wurde bei einer Gelandebegehung im Sommer 2015 erfasst.
Innerhalb des Geltungsbereiches ist klassische Hausgartennutzung mit intensiv ge-
pflegten Rasenflachen und Beeten in Kombination mit Gberwiegend Nadel- und Zier-
gehdlzen vorherrschend. Einzelne Nadelgehélze haben sich zu stattlichen Exempla-
ren entwickelt. In manchen Hausgarten sind auch standortheimische Laubgehdlze
sowie Obstgehdlze anzutreffen. Im Bereich der freien Bauparzellen ist lberwiegend
artenarmes Dauergrinland ausgebildet. Zwei freie Parzellen werden weniger intensiv
gepflegt. Hier sind Gehdlze am durchwachsen.

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 Altlasten- bzw. Altlastenverdachtsflachen. Falls Sanierungs-
bedarf besteht, wurde fir die entsprechenden Flachen ein Rahmensanierungsplan
(TEwAG GMBH UND BFM UMWELT GMBH; 2015) erstellt. Auf diese Untersuchungen so-
wie 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.
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16.2.3 Wasser

In einer Entfernung von ca. 450 m sldlich des Geltungsbereiches flieBen der Main-
Donau-Kanal und die Donau. Die Gewasser treten im Falle eines Hundertjahrigen
Hochwasserereignisses auf Héhe des Geltungsbereiches nicht lber die Ufer. Laut
den Hochwassergefahrenkarten des Bayerischen Landesamtes fir Umwelt liegt der
Geltungsbereich jedoch 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 Quartdre Flussschotter.
Folglich liegt ein Poren-Grundwasserleiter mit hohen bis sehr hohen Durchldssigkeiten
Vvor.

Die Versickerungsféhigkeit 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 niederschlagsarmeren und mit
einer Jahresdurchschnittstemperatur von 8° bis 9° C zu den warmebegtinstigteren Be-
reichen des bayerischen Jurazuges zahlt.

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 UGberpragt und wenig bedeut-
sam fir das Landschaftsbild. Das Ortsbild ist gepragt von der vorhandenen Uber-
wiegend zweigeschossigen Bebauung sowie der intensiv gepflegten Hausgarten.
Eine Funktion zur Erholungseignung ist im Geltungsbereich selbst nicht gegeben.

17 EINGRIFFSREGELUNG IN DER BAULEITPLANUNG

Hinsichtlich der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung wird gemaBR § 13a Abs. 2 Nr.
4 BauGB kein Ausgleich erforderlich, da es sich im vorliegenden Fall um einen Be-
bauungsplan der Innenentwicklung gemai § 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. zuldssig gilt. Zudem wird das MaB der baulichen Nutzung durch
die vorliegende Planung nicht erhéht.
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18 KONZEPT ZUR GRUNORDNUNG - GESAMTBEURTEILUNG

Das griinordnerische Konzept besteht im Wesentlichen aus der Ein- und Durchgri-
nung des Siedlungsgebietes. Im Bereich der Hausgéarten sind mehrere markante
Einzelbdume sowie Strauch-/ Gehdélzgruppen vorhanden. Gegenwartig handelt es
sich dabei jedoch um Uberwiegend standortfremde Gehdlze und / oder Ziergehdlze.
Diese sind dennoch als zu erhalten festgesetzt. Falls diese abgangig sind, sind die-
se durch standortgerechte Gehdlze entsprechend den Artenlisten des BBP/GOP zu
ersetzen. Im Weiteren ist die Erganzung des Gehdlzbestandes durch Neupflanzun-
gen festgesetzt. Ziel ist die Umsetzung einer wirkungsvollen und standortgerechten
Grinstruktur innerhalb des gesamten Siedlungsgebietes.

Die Belange von Natur und Landschaft werden durch vorliegende Anderung nicht
negativ beeinflusst. Es sind griinordnerische Festsetzungen in die Planung integriert
und daher wird den entsprechenden aktuellen gesetzlichen und fachlichen Anforde-
rungen Rechnung getragen.
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