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EINFUHRUNG

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 né&chstgelegene, bedeutende, regionale Verkehrsverbindung stellt die
Bundesstrale B 16 von Ingolstadt nach Regensburg dar. Als weitere Uberregionale
Verkehrsverbindung ist die Bundesautobahn A 93 (Miinchen — 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.

Das Planungsgebiet der Anderung liegt im Nordosten der Stadt nérdlich der Erschlie-
BungsstralRe KelheimwinzerstralRe.

Lage des Planungsgebietes

@V‘ (34: __._ 23
’ Planungsgebiet |/
= :
g

Quelle: https://geoportal.bayern.de/bayernatlas; verandert KomPlan.
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2 INSTRUKTIONSGEBIET

Das Plangebiet, das Ostlich des Weinbergweges und nordlich der Kelheimwinzerstra-
Be liegt, umfasst die Grundstiicke FI. Nrn. 1282, 1282/3, 1282/4, 1282/5, 1282/6,
1284, 1284/2, 1284/3, 1284/4, 1284/5, 1285, 1285/3, 1285/4, 1285/5, 1285/6, 1288,
1288/4, 1288/5, 1288/6, 1288/7, 1288/8 1288/9, 1288/16, 1288/17, 1288/18, 1289,
1290, 1292 Teilflache, 1309, 1309/2, 1309/4, 1309/5, 1310/1, 1310/3, 1311, 1311/1,
1312, 1312/2, 1312/3, 1312/5, 1312/14, 1313, 1313/2, 1315, 1316, 1317 Teilflache,
1318, 1320, 1320/1 und 1718/3 der Gemarkung Kelheim mit einer Gesamtflache von
ca. 4,7 ha und wird folgendermaf3en begrenzt:

Im Norden:  durch den Weinbergweg, sowie durch die nérdlichen Grundstiicksgren-
zen der Grundstiicke FI.Nr. 1282, 1288/4, 1285/4, 1284/4, 1282/6 und
1282 der Gemarkung Kelheim;

Im Osten: durch die WeinstraBe (6stliche Grundsticksgrenze Fl. Nrn. 1282 der
Gemarkung Kelheim;

Im Siden: durch die Kelheimwinzerstralle;
Im Westen: durch den Weinbergweg.

Quelle: https://geoportal.bayern.de/bayernatlas; verandert KomPlan; Darstellung nicht maRstéblich.
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ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG

3.1 Veranlassung

Hauptinhalt der Entwicklung stellt eine Neuordnung des rechtskréaftigen Bebauungs-
plangebietes von einem derzeit geplanten und Uberwiegend bereits bestehenden
Mischgebiet und Allgemeinen Wohngebiet, das durch Einzel- und Doppelhausbebau-
ung gepragt wird, hin zu einem Urbanen Gebiet sowie einem Allgemeinen Wohngebiet
mit einer zusatzlichen Nutzung einer Gemeinbedarfsflache fiir ein Seniorenwohnheim
mit Kinderbetreuungseinrichtung. Die Planung soll dabei Wohnen in Form von Einzel-
haus-, Doppelhaus-, bzw. Reihenhausbebauung, sowie Mehrfamilienhausbebauung,
auch in Form des sozialen Wohnungsbaus beinhalten. Dies unter dem Aspekt einer
dem Standort vertraglichen und angemessenen Nachverdichtung.

Dariiber hinaus soll eine Uberplanung des bestehenden Bebauungsplanes auf die
stadtebaulichen Bedurfnisse und auf die Anforderungen einer zeitgemafien Stadtent-
wicklung sowie einer zeitgemafen ErschlieBung erfolgen. Dies ist notwendig, um den
Erhalt des BRK-Seniorenwohnheimes in Kelheim langfristig abzusichern, den sozialen
Wohnungsbau im Stadtgebiet weiter voranzutreiben und im Weiteren die Stadt Kel-
heim stadtebaulich weiter zu entwickeln. Hiermit wird dem Entwicklungsziel 3.3.2 des
Landesentwicklungsprogrammes Bayern, ,Innenentwicklung vor Aufenentwicklung®
Rechnung getragen, nach dem in den Siedlungsgebieten die vorhandenen Potentiale
der Innenentwicklung vorrangig zu nutzen sind.

Somit wird bei dieser Planung unter anderem die Aufnahme des tatsachlichen Be-
standes, die Anpassung der Festsetzungen an den Bestand, die Uberarbeitung der
Uberbaubaren Grundstiickflachen (Baugrenzen) sowie die Aktualisierung aller weite-
ren Festsetzungen des Bebauungsplanes auf die aktuelle Rechtslage sein. Erganzend
zum Bebauungsplan wird auch ein Grinordnungsplan mitgefiihrt. Auch das Thema
des Immissionsschutzes in Bezug auf angrenzenden Verkehrs-/ und Gewerbeldarm
wird in diesem Zug abgeprift und entsprechend in den Festsetzungen, Hinweisen und
der Begriindung zum Bebauungsplan mit Grinordnungsplan verankert.

Die Anderung der Bauleitplanung der Stadt Kelheim ist aufgrund der vom Gesetzge-
ber vorgegebenen Politik der Nachverdichtung bestehender Siedlungseinheiten und
der grolRen Nachfrage an Wohnraum sowie dem grof3en Bedarf an Wohn- und Pfle-
geplatzen fur Senioren und an sozialen Wohnnutzungen in Form des sozialen Woh-
nungsbaus im Stadtgebiet von Kelheim stadtebaulich sinnvoll und begriindet und auch
auf dem gegenstandlichen Grundstiick auf Grund der Grundstiicksgrof3e vertraglich
und gerechtfertigt.

Vorgeschaltet vor diese Bauleitplanung hat die Stadt Kelheim bereits einen stadtebau-
lichen Rahmenplan fur den Bereich Weinbergweg-Erweiterung erarbeiten lassen. Die
angedachte Bebauungsplandnderung erfolgt weitestgehend auf Grundlage dieses
stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes. In dieser Konzeptentwicklung sind die zu-
kiinftige Nutzung des Areals mit Gréf3e und Dimensionierung der geplanten Baukor-
per, die stadtebauliche Wirkung der geplanten Bebauung sowie die ErschlieRung des
Planungsbereiches und die zukiinftige Parksituation bereits tiberwiegend aufgezeigt.

Der Bebauungsplan Kelheim Kelheimwinzerstral3e Weinbergweg ist unter Anhang 1
einzusehen.
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3.2 Bestand
Der Bestand wurde bei einer Gelandebegehung im Frihjahr 2022 erfasst.

Das Planungsgebiet befindet sich unmittelbar nérdlich der Kelheimwinzerstral3e und
wird im Westen vom Weinbergweg und im Osten von der WeinstralBe gerahmt und ist
im Bestand vollstandig erschlossen. Nordlich angrenzend befinden sich landwirtschaft-
lich genutzte Flachen. Topographisch ist das Planungsgebiet wenig bewegt.

Im westlichen Drittel des Geltungsbereiches findet sich kleinteilige Siedlungsstruktur mit
Uberwiegend Wohnnutzung und Hausgéarten. Im westlichen Drittel des Geltungsberei-
ches findet sich ebenfalls gewachsene Siedlungsstruktur, welche Wohnbebauung mit
Hausgarten und insbesondere entlang der Kelheimwinzerstrale auch Gewerbe in Form
einer Arztpraxis oder eines Fahrradhandlers aufweist. Das mittlere Drittel beinhaltet zwei
Anwesen, ein Wohnhaus sowie eine Stallung. Im Weiteren finden sich tUberwiegend
landwirtschaftlich genutzte Flachen. Dabei handelt es sich um den nachzuverdichtenden
Bereich. Ausnahme bildet ein bewachsener Streifen, welcher die Bestandsbebauung im
Osten einfasst. Es handelt sich dabei Giberwiegend um nach 816 Abs.1 geschitzte He-
cken/Feldgebiische. Die Hausgéarten sind mit Strauchern, Zierstrduchern, Hecken ein-
gegriint aber auch durch Einzelgehdlze Gberstellt.

L

Landwirtschaftliche Flache, Landwirtschaftliche
Bereich Bereich

Hecken/Feldgebiisch sowie zu erhaltender Laub- ErschlieBungsstralle Weinstral3e
baum

==

ErschlieBungsstral’e Weinbergweg

ErschlieBungsstralle Kelheimwinzerstrale
Quelle: Aufnahmen Friihjahr 2022, KomPlan.
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3.3 Entwicklung

Mit der vorliegenden Planung beabsichtigt die Stadt Kelheim eine stadtebauliche Wei-
terentwicklung im Innenbereich des Stadtgebietes. Hier sollen gleichermal3en baulich
noch brach liegende und somit ungenutzte Flachen lberplant werden, ebenso wie an
den Standort grenzende, bereits bebaute Flachen fir eine Nachverdichtung und somit
fur eine Weiterentwicklung zur Verfiigung gestellt werden.

Im Ergebnis soll hierdurch dem bestehenden Wohnungsdruck entgegengewirkt werden
und zusatzlich bauliches Potential fir den Gemeinbedarf im Stadtgebiet geschaffen
werden. Hier ist die Stadt Kelheim bestrebt, den infrastrukturellen Anforderungen in den
jeweiligen Stadtteilbereichen zu begegnen und dem Bedarf angepasste Flachen fur die
soziale Entwicklung zu schaffen.

In vorliegender Situation sollen daher Entwicklungsflachen fur Wohnnutzungen im All-
gemeinen Wohngebiet, fir gemischt nutzbare Flachen in einem Urbanen Gebiet sowie
sozial nutzbare Flachen fiir den Gemeinbedarf bereitgestellt werden.

Grundlage der vorliegenden Uberplanung bilden der gegenwartig noch rechtskréftige
Bebauungsplan ,Kelheim — Kelheimwinzerstral3e - Weinbergweg* vom September 1963
sowie der stadtebauliche Rahmenplan ,Weinbergweg-Erweiterung” vom Juni 2019.

Insbesondere die planerischen Zielsetzungen der Rahmenplanung aus 2019 doku-
mentieren die stadtebaulichen Entwicklungsabsichten der Stadt Kelheim im Detail. In
diesem Zusammenhang bietet das aktuelle Konzept aufgrund der Lage, des Standor-
tes, der verkehrlichen Erschlielung und im Hinblick der gesamten infrastrukturellen
Gegebenheiten, sehr glnstige Voraussetzungen, so dass eine Entwicklung in dieser
Hinsicht grundsatzlich als sinnvoll erachtet werden kann.

Maf3geblich ist es dabei zu bertcksichtigen, dass im Zusammenhang der weiteren
Entwicklung ein nachvollziehbares und leistungsfahiges Verkehrskonzept beinhaltet
ist und aufbauend auf diese Zielsetzungen eine strukturierte Entwicklung flr unter-
schiedliche Nutzungen fir Wohnen, Handel, nichtstérendes Gewerbe sowie sozialen
Entwicklungsflachen ermdglicht werden kann.

Es sollen dem Bedarf angepasste Grundstiicksflachen geschaffen werden. Dabei soll
dem Aspekt einer flachensparenden Nachverdichtung entsprochen werden und unter-
schiedlich grof3e Grundstiicke fir Wohnen, nichtstérendes Gewerbe sowie flr soziale
Aspekte angeboten werden.

Auf Anhang 1 den aktuell rechtskraftigen Bebauungsplan von 1963 sowie den Anhang 2
den stadtebaulichen Rahmenplan vom Juni 2019 wird verwiesen.
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4 VERFAHRENSVERMERKE

Der Aufstellungsbeschluss fir den vorliegenden Bebauungsplan mit Griinordnungs-
plan Nr. 2 ,Kelheim — Kelheimwinzerstral’e - Weinbergweg Deckblatt Nr. 05“ wurde
am 14.09.2020 gefasst.

Fiur den Bebauungsplan mit Griinordnungsplan Nr. 2 ,Kelheim — KelheimwinzerstralRe
- Weinbergweg Deckblatt Nr. 05 wurde in der Zeit vom 01.06.2022 bis einschlief3lich
08.07.2022 die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB und
die Unterrichtung der Behdrden gemal § 4 Abs. 1 BauGB durchgefihrt.

Die Offentliche Auslegung fiir den Bebauungsplan mit Griinordnungsplan Nr. 2 ,Kel-
heim — Kelheimwinzerstrale - Weinbergweg Deckblatt Nr. 05“ in der Fassung vom
07.11.2022 gemall § 3 Abs. 2 bzw. § 4 Abs. 2 BauGB wurde in der Zeit vom
31.01.2023 bis einschlief3lich 06.03.2023 durchgefuhrt.

Der Satzungsbeschluss erfolgte am 17.04.2023.
Der Bauleitplan tritt per Bekanntmachung in Kraft und wird somit rechtswirksam.

Folgende Behorden bzw. sonstige Trager offentlicher Belange werden am Verfahren
beteiligt:

— Amt fir Digitalisierung, Breitband und Vermessung
— Amt fUr Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten
— Bayerischer Bauernverband
— Bayerisches Landesamt fur Denkmalpflege
— Bund Naturschutz — Kreisgruppe Kelheim
— Bayerisches Landesamt fiir Umwelt
— Deutsche Post AG
— Deutsche Telekom Technik GmbH
— Bayernwerk Netz GmbH
— Telefénica Germany GmbH & OHG
— Energienetze Siidbayern GmbH
— Handwerkskammer
— Industrie- und Handelskammer
— Landesbund fiir Vogelschutz
— Regionaler Planungsverband Region 11 Regensburg
— Stadtwerke Kelheim
— Vodafone Kabel Deutschland GmbH
— Wasserwirtschaftsamt Landshut
— Zweckverband-Abwasserbeseitigung im Raum Kelheim
— Landratsamt Kelheim - Abteilung Bauplanungs-/ Bauordnungsrecht
- Abteilung Stadtebau
- Abteilung Immissionsschutz
- Abteilung Naturschutz und Landschaftspflege
- Abteilung Wasserrecht
- Abteilung Feuerwehrwesen/ Kreisbrandrat
- Abteilung KreisstralRenverwaltung
- Abteilung Abfallrecht — staatlich
- Abteilung Gesundheitswesen
- Abteilung Abfallrecht — kommunal
- Abteilung StraRenverkehrsrecht
— Regierung von Niederbayern — Hohere Landesplanung
— Stadt Kelheim - Fachbereich Planen und Bauen, Bauverwaltung
- Fachbereich Finanzen
- Fachbereich Planen und Bauen, Bautechnik
- Fachbereich Offentliche Sicherheit und Ordnung
— Nachbarkommunen: - Stadt Abensberg
- Markt Bad Abbach
- Gemeinde lhrlerstein
- Markt Langquaid
- Stadt Neustadt an der Donau
- Gemeinde Saal an der Donau
- Gemeinde Sinzing
- Markt Painten
- Stadt Riedenburg
- Gemeinde Teugn
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5 RAHMENBEDINGUNGEN
5.1 Rechtsverhaltnisse

Die am 01.01.2007 in Kraft getretene Novellierung des Baugesetzbuches hat mit
Schwerpunkt das Gesetz zur Erleichterung von Planungen fir die Innenentwicklung
zum Thema. Mit diesen sogenannten Bebauungsplanen der Innenentwicklung nach
§13a soll durch die bauliche Nachverdichtung, Anderung oder Umnutzung von Inner-
ortsflachen ein wesentlicher Beitrag zur Nachhaltigkeit geleistet werden. Von der
Durchflihrung eines verkirzten Verfahrens wird abgesehen. Die friihzeitige Beteili-
gung der Offentlichkeit und der Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 3 Abs. 1 und § 4
Abs. 1 BauGB wird durchgeftihrt.

Das Planungsgebiet liegt im Innerortsbereich der Stadt Kelheim. Bauplanungsrechtlich
ist der gesamte Bereich somit nach § 34 BauGB als Flache innerhalb der im Zusam-
menhang bebauten Ortsteile zu beurteilen.

Im Bebauungsplan ist eine zulassige Grundflache nach § 19 Abs. 2 der BauNVO
festgesetzt. Somit unterliegt der Planungsbereich dem § 13a BauGB.

Der Planungsbereich liegt innerhalb des Geltungsbereiches des rechtskréftigen Be-
bauungsplanes Nr. 2 ,Kelheim-Kelheimwinzerstral3e-Weinbergweg®, Baurecht liegt so-
mit fir diesen Anderungsbereich bereits gréRtenteils vor.

Die Anpassung des Flachennutzungs- und Landschaftsplanes der Stadt Kelheim er-
folgt im Wege der Berichtigung nach § 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Anschluss an das
Bebauungsplanverfahren.

Ziele der Raumordnung stehen der Planung nicht entgegen.

5.2 Umweltprifung

Bei dieser Planung handelt es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung,
welcher im Verfahren nach § 13a BauGB abgewickelt wird.

Im Bebauungsplan ist eine zulassige Grundflache nach 8 19 Abs. 2 der BauNVO fest-
gesetzt. Auch betragt die Grolie der Grundflache des Bebauungsplans sowie der Be-
bauungsplane, welche in einem engen, sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zu-
sammenhang aufgestellt wurden, mit 18.856 m2 weniger als 20.000 m2 Wie der nach-
folgenden Tabelle zu entnehmen ist. Daher kann auf eine Vorprifung der Umwelt-
auswirkungen gemanR § 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB verzichtet werden.

ART DER NUTZUNG | FLACHE IN M2 * GRZ ZULASSIGE
GRUNDFLACHE IN M2
Nettobauflache 18.856
- WA-1 16.986 m2* 0,4 = 6.794 m2
- WA-2 4,707 m2*0,4 = 1.883 m2
- WA-3 4,221 m2*0,4 =1.688 m2
- MU 8.586 m2* 0,6 =5.152 m?
- Flache fir Gemeinbedarf 6.678 m2* 0,5 =3.339 m2

Vor dem Aufstellungsbeschluss des vorliegenden Bebauungsplans hat die Stadt die
Auswirkungen auf die Schutzgiter Mensch, Arten und Lebensraume — Fauna, Arten
und Lebensrdume — Flora, Boden/ Flache, Wasser, Klima und Luft, Landschaftsbild/
Erholungseignung sowie Kultur- und Sachguter fachlich prifen lassen. Dabei wurde
festgestellt, dass bei vorliegender Planung keine erheblichen Umweltauswirkungen
vorliegen.

Im Verfahren nach § 13a BauGB kann von der allgemeinen Umweltprufpflicht nach §
2 Abs. 4 BauGB, vom Umweltbericht nach § 2 a BauGB, von der Angabe nach § 3
Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar 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).



KomPlan / Stadt Kelheim
Begriindung zum Bebauungsplan mit Grinordnungsplan Nr. 2 ,Kelheim-KelheimwinzerstralBe-Weinbergweg
Deckblatt Nr. 05* 12/40

5.3 Planungsvorgaben
5.3.1 Landesentwicklungsprogramm

Das Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) in der Fassung vom 01.01.2020
enthalt als Leitbhild einer nachhaltigen Raumentwicklung fachiibergreifende und
rahmensetzende Ziele, die einerseits das querschnittsorientierte Zukunftskonzept zur
raumlichen Ordnung und Entwicklung Bayerns konkretisieren, andererseits Leitlinien
darstellen, die im Zuge der Regionalplanung konkretisiert werden. Ziel muss dabei
stets die nachhaltige Entwicklung der Regionen sein.

Das aktuelle Landesentwicklungsprogramm ordnet die Stadt Kelheim nach den
Gebietskategorien dem allgemeinen léndlichen Raum zu. Die Kreisstadt Kelheim wird
als Mittelzentrum mit zentralortlichen Aufgaben zur Versorgung der Bevdlkerung mit
Gutern und Dienstleistungen des gehobenen Bedarfs ausgewiesen. Neben vielféltigen
Einkaufsmoglichkeiten  soll  hier auch ein vielfdltiges und attraktives
Arbeitsplatzangebot bereitgestellt werden.

Der Stadt Kelheim ist die gesetzliche Verpflichtung, Bauleitplane an die Ziele der
Raumordnung anzupassen, bekannt. Da es sich bei diesen Zielen um verbindliche
Vorgaben handelt, die eine abschlieBende Abwagung enthalten, sind sie somit
Ublicherweise einer weiteren Abwéagung nicht zuganglich.

Konkret ist zielbezogen i. W. Folgendes zu beriicksichtigen:
3.1 Flachensparen

(G) Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Sied-
lungsentwicklung unter besonderer Beriicksichtigung des demographi-
schen Wandels und seiner Folgen ausgerichtet werden.
(G) Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter
Berlcksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet
werden.
Im Zuge der Planung wird die Versiegelung auf das erforderliche Mindestmal® be-
schrankt. Auf die Festsetzungen des Grunordnungsplanes wird an dieser Stelle ver-
wiesen.

3.2 Innenentwicklung vor AuRenentwicklung

(2) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der In-
nenentwicklung mdglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulés-
sig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur Verfigung stehen.

Die Wohngebietsflachen befinden sich innerhalb der Ortslage.

3.3 Vermeidung von Zersiedelung — Anbindegebot

(G) Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbe-
sondere bandartige Siedlungsstruktur sollen vermieden werden.

(2) Neue Siedlungsflachen sind mdéglichst in Anbindung an geeignete
Siedlungseinheiten auszuweisen.

Es handelt sich um eine innerortliche Lage.

5.3.2 Regionalplan

Die Stadt Kelheim liegt in der Region 11 — Regensburg — im allgemeinen landlichen
Raum. Der Kreisstadt Kelheim obliegen als Mittelzentrum zentralortliche Aufgaben
hinsichtlich der Versorgung in den Sparten Einzelhandel, Gesundheit, Soziales,
Bildung und Behdrdenwesen sowie dem Angebot von attraktiven Arbeitsplatzen.

Konkrete Aussagen zum Geltungsbereich selbst werden im Regionalplan nicht
getroffen.
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5.3.3  Flachennutzungsplan/ Landschaftsplan

Die Stadt Kelheim besitzt einen rechtswirksamen Flachennutzungsplan, in welchem
der Geltungsbereich der vorliegenden Anderung als Mischgebiet und Allgemeines
Wohngebiet dargestellt ist.

Die Anpassung des Flachennutzungs- und Landschaftsplanes der Stadt Kelheim
erfolgt im Wege der Berichtigung nach § 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Anschluss an
das Bebauungsplanverfahren.

Quelle: Rechtskréaftiger Flachennutzungsplan, Stadt Kelheim; verandert KomPlan; die Darstellungen sind nicht
maRstéblich.

5.3.4  Arten- und Biotopschutzprogramm
Konkrete Aussagen fir den Anderungsbereich liegen im ABSP nicht vor.

5.3.5 Biotopkartierung

GemalR der Biotopkartierung Flachland (www.lfu.bayern.de) befinden sich innerhalb
des Planungsbereiches keine amtlich kartierten Biotope.

5.3.6  Artenschutzkartierung

Innerhalb des Geltungsbereiches und auch in der ndheren Umgebung sind keine Fund-
punkte der Artenschutzkartierung bekannt.

5.3.7  Schutzgebiete

Das Planungsgebiet liegt in keinem Schutzgebiet. Im Geltungsbereich befindet sich
einen geschitzteren Landschaftsbestandteil auf der FINr. 1320, der nach Art.16 Abs.
1 BayNatSchG (Hecke, Feldgebiisch) geschiitzt ist, siehe Ziffer 5.4.

5.3.8  Sonstige Planungsvorgaben
Es sind keine weiteren Planungsvorgaben zu beachten.
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54 Aussagen zum speziellen Artenschutz

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

VermeidungsmaflRnahmen

Im Zuge der einen oder anderen Umsetzung werden innerhalb des Geltungsbereiches
geschutzte Landschaftsbestandteile (Hecke, Feldgebiisch) aber auch Einzelgehélze
gerodet werden mussen. Dies lasst sich zum jetzigen Zeitpunkt und auf Grundlage ei-
nes Angebotsbebauungsplanes noch nicht konkret verzeichnen. Die Rodung von Ge-
hélzbestéanden findet aul3erhalb der Brut- und Nistzeiten und ausschlief3lich im Zeitraum
Oktober bis Februar statt, so dass es zu keiner Schadigung Zerstérung oder Beschadi-
gung von Nestern und/ oder Eiern kommt. Baumhohlen oder Stammanrisse wurden,
soweit ersichtlich, nicht festgestellt.

Prognose der Verbotsverletzung

Innerhalb des Geltungsbereichs erfolgen Eingriffe in die vorhandenen Gehélzbestan-
de. Dabei handelt sich Grof3teiles um einen geschitzten Landschaftsbestandteil auf
der FINr. 1320, der nach Art.16 Abs. 1 BayNatSchG (Hecke, Feldgebiisch) geschutzt
ist und in Verbindung mit Art. 23 Abs. 3 BayNatSchG bei Eingriffen auszugleichen ist.

Durch das Vorhaben werden zum einen Einzelgehdlze dauerhaft entfernt, jedoch
durch Pflanzungen von standortheimischen Baumen und Strauchern wieder ersetzt,
so dass in absehbaren ZeitrAumen neue Lebensraumstrukturen entstehen. Die Ent-
fernung der Gehdélze stellt nur einen kleinflachigen Eingriff dar und es verbleiben aus-
reichend grof3e Ausweichmoglichkeiten in der Umgebung. Zum anderen gehen unver-
siegelte Flachen durch das Vorhaben verloren, jedoch bleiben auch hier ausreichend
grofRe Ausweichmdoglichkeiten in der Umgebung bestehen.

Fir den Eingriff in die geschitzten Hecken und Feldgebtlische wird ein Ausgleich auf
einer externen Flache geschaffen. (siehe hierzu auch Ziffer 17).

Insgesamt bleibt die dkologische Funktionalitat der betroffenen Fortpflanzungs- und
Ruhestétten teilweise im rAumlichen Zusammenhang gewabhrt.

Es ergeben sich keine erheblichen Stérungen, aus denen eine signifikante Beeintrach-
tigung der lokalen Population resultieren wiirde.

Fazit

Es wird insgesamt davon ausgegangen, dass (unter Beachtung der genannten Mal3-
nahmen zur Vermeidung und Ausgleich des Eingriffs in das Hecken- und Feldge-
biisch) keine Verbotstatbestande gemaf § 44 Abs.1i. V. m. Abs. 5 BNatSchG erfiillt
werden, da der Erhaltungszustand der jeweiligen Populationen nach bisherigem
Kenntnisstand erhalten bleibt.
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BESTANDSERFASSUNG
6.1 Naturraumliche Lage

Der Anderungsbereich liegt innerhalb der naturraumlichen Haupteinheit D61 Franki-
sche Alb nach Ssymank und hier wiederum in der Untereinheit 082-B Donaudurch-
bruch Neuburg nach dem Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP).

6.2 Vegetation
6.2.1  Potentielle natlrliche Vegetation

Unter der potentiellen nattrlichen Vegetation versteht man diejenige Vegetation, die
sich heute nach Beendigung anthropogener Einfliisse auf die Landschaft und ihre Ve-
getation einstellen wirde. Bei der Rekonstruktion der potentiellen natiirlichen Vegeta-
tion wird folglich nicht die Vegetation eines frilheren Zeitraumes nachempfunden,
sondern das unter den aktuellen Standortbedingungen zu erwartende Klimaxstadium
der Vegetationsentwicklung.

Wiurden samtliche anthropogenen Einfllisse unterbleiben, entwickelte sich ein Feldul-
men-Eschen-Hainbuchenwald.

6.2.2 Reale Vegetation
Der Bestand wurde bei einer Gelandebegehung im Friihjahr 2022 erfasst.

Das Planungsgebiet besteht in etwa zwei Dritteln aus bestehender Siedlungsstruktur
mit Hausgérten. Die Hausgarten sind mit Strauchern, Zierstrduchern, Hecken einge-
grunt aber auch durch Einzelgeholze Uberstellt. Im Weiteren finden sich auf dem ver-
bleibenden Drittel Uberwiegend landwirtschaftlich genutzte Flachen. Dabei handelt es
sich um den nachzuverdichtenden Bereich. Ausnahme bildet ein bewachsener Streifen,
welcher die Bestandsbebauung im Osten einfasst. Es handelt sich dabei Uberwiegend
um geschitzte Hecken / Feldgebtische.

6.3 Biotopausstattung

Wie unter der vorstehenden Ziffer 6.2.2 Reale Vegetation beschrieben, dominiert im
Gebiet die Nutzung als Hausgarten. Zusatzlich finden sich landwirtschaftlich genutzte
Flachen sowie geschitzte Hecken / Feldgeblsche. Im Eingriffsbereich liegt somit
grofldtenteils ein anthropogen veréanderter Standort ohne besondere bedeutende Ar-
tenvorkommen vor, ausgenommen der geschitzten Hecken und Feldgebiische; Le-
bensrdume von regionaler oder Uberregionaler Bedeutung bestehen nicht.

6.4 Gelande- und Untergrundverhéltnisse
6.4.1 Topographie

Das Gelande ist weitgehend eben mit geringen Hohenunterschieden von bis zu 1,70 m,
wobei sich mittig eine leichte Mulde befindet von der das Gelande nach Westen und Os-
ten leicht ansteigt. Die Hohenlage reicht dabei von ca. 341,6m . NHN bis ca. 343,3m Q.
NHN.

6.4.2 Geogefahren

Der Untergrund der Frankenalb besteht aus verkarsteten Karbonatgestein der Weif3ju-
ra-Gruppe, die von unterschiedlich machtigen Deckschichten tberlagert werden. Es
besteht ein Restrisiko fur die Entstehung weiterer Dolinen und Erdfélle, vor Allem
durch das Nachsacken von Deckschichten in unterlagernde HohlrAume. Bei weiteren
Fragen zu Geogefahren wenden Sie sich bitte an Frau Susanne Bonitz (Tel.
09281/1800-4723, Referat 102).

6.4.3 Boden

Gemal der Bodenschéatzung steht im Planungsgebiet Lehmboden und Sandlehm mit
Ackerzahlen von 42 bis 64 bzw. Griinlandzahlen von 45 bis 62 an. Es handelt es sich
dabei um Bdden mit einer geringen bis mittleren Ertragsfahigkeit.
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6.4.4

6.5

6.5.1

6.5.2

Altlasten

Im Geltungsbereich des Bebauungs- und Grunordnungsplanes Nr. 2 ,Kelheim-Kelheim-
winzerstral3e-Weinbergweg"“, Deckblatt Nr. 05 sind keine Altlastenverdachtsflachen oder
Altlasten bekannt. Die Feststellung bestatigt nicht, dass die Flachen frei von jeglichen
Altlasten oder schadlichen Bodenverunreinigungen sind. Durch die Jahrzehnte lange
Nutzung kann es auf den Flachen zu einer schadlichen Bodenveranderung, Auffillun-
gen oder Ablagerungen gekommen sein. Insbesondere durch friihere Bebauungen kén-
nen noch Grundfeste, verfillte Keller oder Brunnen vorhanden sein. Bodenverunreini-
gungen sind dem Landratsamt Kelheim, Sachgebiet Wasserrecht, staatliches Abfall-
recht, Bodenschutzrecht zu melden.

Im Rahmen der Kampfmittelvorerkundung, 22177-LBA von PeTerra mit Datum vom
18.10.2022, ergaben sich keine Anhaltspunkte fiir einen Kampfmittelverdacht innerhalb
des Untersuchungsgebietes.

Wasserhaushalt

Grundwasser

Detaillierte Aussagen Uber die Grundwasserverhaltnisse kénnen derzeit nicht getrof-
fen werden, da keine Berechnungen bzw. wasserwirtschaftlichen Nachweise vorlie-
gen. Durch die Nahe zur Donau ist jedoch grundsatzlich mit hohen Grundwasserstéan-
den zu rechnen.

Sofern Grundwasser ansteht, sind die baulichen Anlagen im Grundwasserbereich
fachgerecht gegen driickendes Wasser zu sichern. Dies gilt auch fur die Bauzeit.

Bei der Freilegung von Grundwasser besteht eine Anzeigepflicht gemald § 49 WHG
bzw. eine Erlaubnis mit Zulassungsfiktion nach Art. 70 BayWaG.

Der Vorhabenbereich liegt nicht innerhalb eines amtlich festgesetzten Wasserschutzge-
bietes.

Oberflachengewasser

Im Betrachtungsraum selbst sind keine permanent oder periodisch wasserfihrenden na-
tirlichen Oberflachengewdasser vorhanden.

Schutz vor wild abflieBendem Wasser | Uberflutungen infolge von Starkregen

Die Stadt Kelheim verfligt Gber ein in Aufstellung befindliches Sturzflutrisikomanage-
ment. Aufgrund der ortlichen Gegebenheiten am Standort ist jedoch akut mit Eifllissen
aus angrenzenden Gebieten nicht zu rechnen.

Warnhinweis zu wild abflieRendem Wasser

Falls es bei Starkniederschlagen oder Schneeschmelze zu wild abflieendem Wasser
kommen sollte, darf dieses nicht zum Nachteil Dritter ab- bzw. umgeleitet werden.
Geeignete Schutzmallinahmen gegen wild abflieRendes Wasser und Schichtenwasser
sind vorzusehen, z. B. die Anordnung des Erdgeschosses mindestens 50 cm Uber Ge-
landeniveau) und die wasserdichte Ausfiihrung des Kellergeschosses (das bedeutet
auch, dass alle Offnungen sowie Leitungs- und Rohrdurchfiihrungen wasserdicht oder
anderweitig geschiitzt sein missen). Detaillierte Empfehlungen zum Objektschutz und
baulichen Vorsorge enthélt die Hochwasserschutzfibel des Bundesumweltministeri-
ums (www.bmub.bund.de; Suchbegriff ,Hochwasserschutzfibel®).

Schutz vor Uberflutungen infolge von Starkregen

Infolge von Starkregenereignissen kénnen im Bereich des Bebauungsplans Uberflu-
tungen auftreten. Um Schéaden zu vermeiden sind bauliche Vorsorgemalinahmen zu
treffen, die das Eindringen von oberflachlich abflieBendem Wasser in Erd- und Keller-
geschosse dauerhaft verhindern. Eine Sockelhéhe von mindestens 25 cm. tber Ge-
lande wird empfohlen. Kellerfenster sowie Kellereingangstiren sollten wasserdicht
und/oder mit Aufkantungen, z. B. vor Lichtschachten, ausgefuhrt werden.
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6.5.3 Hochwasser

Entsprechend der Hochwassergefahrenkarten des Bayerischen Landesamtes fir
Umwelt liegt der Geltungsbereich weder innerhalb eines amtlich festgesetzten oder
vorlaufig gesicherten Uberschwemmungsgebietes. Ferner liegt der Geltungsbereich

aul3erhalb der haufigen Hochwassergefahrenflachen HQnaufig sowie hundertjahrlichen

Hochwassergefahrenflachen HQuio0. Da die Planungen kein Wasserschutzgebiet be-
treffen, ist beziglich dieses Belanges nichts Weiteres veranlasst. Der Geltungsbereich
liegt auBerdem nicht innerhalb eines wassersensiblen Bereiches.

Der Geltungsbereich liegt jedoch gemaf3 zuvor genannter Quelle fast vollstandig innerhalb
der Hochwassergefahrenflache HQextrem. Es wurde von der Fachbehorde festge-
stellt, dass sich bei einer Gefahrenlage HQextrem ein Wasserspiegel von 345,00 m
UNN ergeben kann. Es wird empfohlen durch Gelandeaufflullungen die Erschliel3ung
und Bebauung (FFOK-EG) auf diese Hohenkote auszurichten.

An der Stelle wird Bezug auf die Arbeitshilfe ,Hochwasser- und Starkregenrisiken in
der Bauleitplanung® vom Bayerischen Staatsministerium fiir Umwelt und Verbraucher-
schutz genommen, an welcher sich die Stadt Kelheim mit Abhandlung der Hochwas-
serthematik orientiert.

Als rechtliche Grundlage in Bezug auf den Hochwasserschutz kann am vorliegenden
Standort somit die Auseinandersetzung mit den Gefahren des vorsorglichen Hochwas-

serrisikomanagements fir Hochwasserextremereignisse HQextrem gerechnet werden.

Hinsichtlich der Anforderungen auf ein HQ1o00 als verbindlich sicher zu stellender Hoch-
wasserschutz, ist der Standort jedoch nicht unterlegen und somit unter Beurteilung die-
ser planungsrechtlicher Voraussetzungen als ,hochwassersicher” zu beurteilen.

Das Risikomanagement in der Bauleitplanung ist so zu beurteilen, dass sich Verantwor-
tung und Aufgaben auf die Kommunen und Privatpersonen gleichermalf3en verteilen.
Diese sind mit den rechtlichen Anforderungen der Gesetzgebung aus WHG, BayWG
und BauGB abzugleichen und daraus sind in Abhangigkeit der jeweiligen ortlichen Ge-
gebenheiten entsprechende Vorsorgemafl3nahmen zu definieren. Im Ergebnis sind da-
bei die zentralen Fragen der Risikoanalyse, der Risikobewertung sowie einer Mafl3nah-
menplanung abzuarbeiten und dann in den Handlungsprozess einzustellen.

Zur Geféhrdungslage bleibt zuséatzlich auszusagen, dass als weiteres Prifkriterium die
Haufigkeit eines Hochwasserereignisses zu bewerten ist. Wahrend in Bezug auf den
verbindlichen Hochwasserschutz die Haufigkeit eines Regenereignisses alle 100 Jah-
re (HQuoo0) auftritt und als mittel einzustufen ist mit einer Wahrscheinlichkeit von 40 %

innerhalb der nachsten 50 Jahre, treten extreme Regenereignisse (HQextrem) lediglich
alle 1.000 Jahre auf und sind daher als sehr seltene Ereignisse zu beurteilen. Die
Wabhrscheinlichkeit liegt hier bei weniger als 5 %. Daher erfolgt keine Festsetzung zur
Ausrichtung auf die Hohenkote (HQextrem).

Unter Bericksichtigung aller vorgenannter Punkte sowie Abgleich auf die standortli-
chen Voraussetzungen, lassen sich nun Festsetzungen und Vorschlage als Hinweise
in der Bauleitplanung definieren. Diese sind dann von der Kommune mit den generel-
len infrastrukturellen Gegebenheiten und den sonstigen Standortvoraussetzungen, un-
ter Berlicksichtigung der wirtschaftlichen Aufwendungen, abzugleichen und dann mit
vertretbaren Malnahmen zu versehen.

Am vorliegenden Standort sind dabei folgende Voraussetzungen zu beurteilen:

— Infrastruktur: Infrastrukturell ist das Gebiet im Hinblick der VerkehrserschlieRung
sowie aller Ver- und Entsorgungseinrichtungen fast vollstandig erschlossen und
ausgebaut, da es sich bei der Planung um eine Uberarbeitung eines bereits
rechtskraftigen Bebauungsplanes handelt bzw. zwei Drittel des Geltungsbereiches
bereits bebaut sind. Im Weiteren ergibt sich eine mittig liegende Nachverdichtung
inkl. erganzender Verkehrsfiihrung, welche sich topografisch an den Bestand an-
gliedern wird. Dies gilt fur die VerkehrserschlieBung und gleichermaRRen fur alle
Ver- und Entsorgungseinrichtungen. Diese Vorgaben sind im Bebauungsplan ent-
sprechend beriicksichtigt.
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— Topographie: Als weitere zwingende Vorgabe ist mit dem Standort die damit ver-
bundene Topographie zu nennen. Alle Grundstlicke sind auf die Hohenlage der je-
weiligen ErschlieBungsstralen auszurichten. Insbesondere die Grundstiickszufahrt
orientiert sich somit auf diesem Gelandeniveau. Das Geladnde an sich ist dabei mehr
oder weniger als eben zu beurteilen und lasst somit umfangreiche Gelandeverande-
rungen kaum zu. Im Bebauungsplan werden Abgrabungen und Aufschittungen bis
maximal 1,25 m fir zulassig erklart werden aber zusatzlich durch die Festsetzungen
zur Hohenlage baulicher Anlagen, Erlauterung nachfolgend, gesteuert.

— Bebauung: Der Standort grenzt umliegend vollstandig an vorhandene Siedlungs-
entwicklungen an, die sich mit der vorhandenen Bebauung entweder am natrli-
chen Gelande oder maximal am StraBenniveau der KelheimwinzerstraBe, des
Weinbergweges und der Weinstral3e orientieren. Aufgrund dieser Gegebenheiten
hat sich die Hohenlage der Bebauung in etwa an diesen Voraussetzungen zu ori-
entieren. Die getroffene Festsetzung im Bebauungsplan greift somit die Erschlie-
BungsstraBen als Hohenbezugspunkt auf und lasst eine Hoéhendifferenz bis zu
0,50 m zu. Bei Unterkellerung der Gebéaude ist zudem auf eine hochwassersichere
und grundwassersichere Bauweise zu achten.

— Energieversorgung: Im Hinblick der Energieversorgung sind insbesondere fir die
erforderlichen Heizungsanlagen der Gebaude auf den Standort vertragliche Tech-
niken, vorrangig fur regenerative Energienutzungen zu achten. Heizélverbrauchs-
anlagen sind dabei im Hochwasserrisikogebiet als nicht geeignet und eher unver-
traglich zu beurteilen. Dies wurde im Bebauungsplan auch so verankert.

— Fluchtwege: Fluchtmdglichkeiten in héhere Stockwerke der Gebaude sollten als zu-
satzliche Malinahmen ermdglicht werden. Vorliegend ist eine Bebauung mit bis zu 3
Vollgeschossen zulassig und lasst eine Fluchtmdglichkeit in dieser Hinsicht zu.

— Nutzungen: Die Beriicksichtigung von Nutzungen in einem Planungsgebiet, die
den besonderen Anforderungen eines Hochwasserschutzes unterliegen, sollte in
der Bauleitplanung Beriicksichtigung finden. Mit der Definition eines Allgemeinen
Wohngebietes werden diese Auflagen erfullt.

Kommt die RohfuBbodenoberkante des Erdgeschosses auf einer Kote unterhalb der
Hohe des entsprechenden Wasserspiegels des Hochwassers zu liegen, werden Ob-
jektschutzmalBhahmen empfohlen, die ein Eindringen von Wasser verhindern. Durch
bauliche MalRnahmen und/ oder eine hochwasserangepasste Bauweise und Nutzung
kénnen Schaden durch Uberflutungen begrenzt oder gar vermieden werden.

Entsprechende Vorkehrungen obliegen somit auch den Bauherren (8 5 Abs. 2 Was-
serhaushaltsgesetz). Detaillierte Empfehlungen zum Objektschutz und baulichen Vor-
sorge enthalt die Hochwasserschutzfibel des Bundesumweltministeriums
(www.bmub.bund.de; Suchbegriff ,Hochwasserschutzfibel“). Der Abschluss einer
Elementarschadensversicherung wird empfohlen.

Im Ergebnis unterliegt der Standort keiner direkten Hochwassergefahr des HQ1o00 und
ist daher fUr eine bauliche Entwicklung nutzbar. Im Zuge des Risikomanagements
werden umfangreiche Malihahmen berlcksichtigt und lassen eine unter diesen Vo-
raussetzungen zu beurteilende Entwicklung noch durchaus zu. Unter Berlcksichti-
gung der vorgenannten Punkte sowie der Standortvoraussetzungen mit den im Be-
bauungsplan getroffenen Festsetzungen und Hinweisen, werden alle notwendigen
Aufgaben zur Berlcksichtigung des Hochwasserrisikomanagements ergriffen und
gleichzeitig wurden MalRnahmen getroffen, die am Standort auch umsetzbar und als
vertraglich zu beurteilen sind.

Mit den in der Planung bereits getroffenen MaRnahmen sowie den zu berlcksichtigen
Vorkehrungen, sieht die Stadt somit die Anforderungen des vorbeugenden Hochwas-
serschutzes durchaus als erfullt an. Zusétzlich wird aufgrund des von der Fachbehérde
angegebenen Wasserspiegels von ca. 345,00 m UNN die Aussagen im vorliegenden
Verfahren noch erganzen, so dass sich die Gebdude und baulichen Anlagen mit der
FFOK-EG auf dieses Niveau ausrichten kdnnen.



KomPlan / Stadt Kelheim
Begriindung zum Bebauungsplan mit Grinordnungsplan Nr. 2 ,Kelheim-KelheimwinzerstralBe-Weinbergweg
Deckblatt Nr. 05* 19/40

6.6 Klima und Luft

Der Geltungsbereich liegt groRklimatisch betrachtet am Ubergang zwischen
atlantischem und kontinentalem Klima. Die jahrlichen Durchschnittsniederschlage
betragen 650 bis 750 mm, die Jahresmitteltemperatur 7 bis 8 °C. Merkmale der
Kontinentalpragung sind die vielfach strengen Winter mit mehrmals unterbrochener
Schneedecke, sowie die mafig heil3en, gewitterreichen Sommer.

Die vorhandenen Freiflachen und Nutzungen im Bearbeitungsgebiet dienen zwar als
kleinrAumiges Kaltluftentstehungsgebiet und haben eine gewisse Warmeausgleichs-
funktion, das Kleinklima fiir die benachbarte Bebauung wird jedoch nur geringfligig
beeinflusst. Der Geltungsbereich befindet sich nicht innerhalb einer Frischluftschneise
und besitzt keine Bedeutung als Frischlufttransportweg.

6.7 Landschaftshild und Erholungseignung

Das Planungsgebiet stellt sich Uberwiegend als Gartengrundstiicke mit Gebaudebe-
stand bzw. landwirtschaftliche Nutzflachen und geschiitzte Feldgebiisch / Hecken-
strukturen dar. Die Grundstlicke sind nicht frei zuganglich. Aktuell hat sich angrenzend
der Bebauung im Westen und den landwirtschaftlichen Nutzflachen ein Trampelpfad
gebildet welcher die Kelheimwinzerstrale und den Weinbergweg verkntpft. Eine Be-
deutung fur die Erholungsnutzung liegt an sich nicht vor und insgesamt wird von einer
geringen Bedeutung flur das Schutzgut Landschaftsbild und Erholungseignung ausge-
gangen.

6.8 Denkmalschutz
6.8.1 Bodendenkmaler

Die Erfassung der Bodendenkmaler hat zum Ziel, noch vorhandene Spuren und Ob-
jekte menschlichen Lebens und Handelns friiherer Generationen in der Landschaft zu
dokumentieren und zu erhalten. Eine Gefahrdung der Bodendenkmaler liegt grund-
satzlich in der baulichen Veranderung und den damit im Zuge der Grindungsmal-
nahmen erforderlichen Bodenumlagerungen sowie der Uberbauung.

Das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege, Abt. Bodendenkmalpflege, dokumentiert
fur den vorliegenden Geltungsbereich keine Bodendenkmaler.

Sudlich der KelheimwinzerstralRe befinden sich folgende Bodendenkmaler:

DENKMALNUMMER BESCHREIBUNG

D-2-7037-0198 Siedlung der Stichbandkeramik, der Chamer Gruppe und der
frihen Bronzezeit. Siedlung und Grabenwerk der Urnenfelder-
zeit. Siedlung und Grabenwerke der Hallstattzeit. Siedlung und
Grabenwerk der Laténezeit. Weitgehend zerstorte Viereck-
schanze der spéaten Laténezeit. Siedlung der Voélkerwande-
rungszeit sowie des frithen und hohen Mittelalters. Bestat-
tungsplatz der Schnurkeramik, der Urnenfelder- und Hallstatt-
zeit, der mittleren und spaten Latenezeit sowie des frihen Mit-
telalters.

D-2-7037-0144 Siedlung der Bronze- und Urnenfelderzeit. Bestattungsplatz
der friihen Bronze- und Hallstattzeit. Historische Richtstétte.

Da nicht ausgeschlossen werden kann, dass sich im Geltungsbereich oberirdisch
nicht mehr sichtbare und daher unbekannte Bodendenkmaler in der Erde befinden,
sind die Bautrdger und die ausfuhrenden Baufirmen ausdrucklich auf die entspre-
chenden Bestimmungen des Art. 8 Abs. 1 bis 2 DSchG hinzuweisen:
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6.8.2

Art. 8 Abs. 1 DSchG

Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet dies unverziglich der Unteren Denk-
malschutzbehérde oder dem Landesamt fur 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 Anzei-
ge eines der Verpflichteten befreit die Gbrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die
zu dem Fund gefuhrt 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 Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Wo-
che nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmal-
schutzbehérde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten ge-
stattet.

Fur Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine
denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1 BayDSchG notwendig, die in einem
eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der zustdndigen Unteren Denkmalschutzbe-
hoérde zu beantragen ist.

Baudenkmaler

Die Unterschutzstellung von Baudenkmalern ist erforderlich, um vielféltige, aus ande-
ren Geschichtsquellen zum Teil nicht erschlieBbare Informationen Uber die Entste-
hungszeit des Denkmals und tber die spater auf es wirkenden Epochen zu erhalten.
Baudenkmaler stellen auf Grund der Originalitat ihrer Substanz, den unverkennbaren
Merkmalen alter handwerklicher oder historischer Fertigung und den erkennbaren Al-
tersspuren einer meist wechselvollen Biographie, aussagekraftige Geschichtszeugnis-
se dar, die ein 6ffentliches Interesse an der Erhaltung begriinden.

In etwa 150 Metern Entfernung zum Geltungsbereich befindet sich folgendes Bau-
denkmal. D-2-73-137-72: Alter Stadtfriedhof Kelheim, langrechteckige Anlage des 17.
Jh., mit Erweiterungen 1810, 1851 und 1913; Friedhofskapelle St. Sebastian, Sattel-
dachbau mit dreiseitigem Schluss und Giebelreiter, rosettengefasste Rundfenster,
Frihbarock, 1626; mit Ausstattung; Grabmaler auf dem Friedhof, 2. Halfte 19. Jh. und
frihes 20. Jh.; Friedhofsmauer, 17-19. Jh.

Eine Beeintrachtigung des Baudenkmales ist aufgrund der Entfernung zum Baugebiet
nicht zu beflirchten.
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7 KLIMASCHUTZ

Die Stadt Kelheim hat zur Steigerung der Energieeinsparung, zum Ausbau der
Energieeffizienz sowie fir die Errichtung erneuerbarer Energien ein integriertes
Klimaschutzkonzept erarbeitet, um dem allgemeinen Klimawandel sowie den
steigenden Energiepreisen und der zunehmenden Abhéngigkeit 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 - AusstolRes zu erzielen, sowie den Anteil erneuerbarer Energien stetig
auszubauen und bis zum Jahr 2030 den eigenen Energiebedarf 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 zukunftiger Strategien mitzuwirken.

Im Zuge des vorliegenden Bauleitplanverfahrens tragen folgende Maflinahmen zur Er-
reichung der Klimaschutz-Ziele bei:

— Berlcksichtigung von ausreichend dimensionierten Abstdnden zwischen den
Baukoérpern (Verschattung).

— Zulassigkeit von Solar- und Photovoltaikmodulen als eigenstandige Dachhaut.

— In den ortlichen Bauvorschriften werden keine einschrankenden Vorgaben hin-
sichtlich der Belichtung oder Fassadengestaltung getroffen, die eine Nutzung so-
larer Warmegewinnung bei der Grundrissorientierung einschranken.

— Die Nutzung erneuerbarer Energien in Form von solarer Strahlenenergie fur Hei-
zung, Warmwasseraufbereitung, zur Stromerzeugung sowie zur allgemeinen
Kraft-Warme-Kopplung wird grundsatzlich empfohlen.

— Definition von Dachbegriinung als zulassige Bedachung mit verbindlichen Vorga-
ben fir die FlAchen des Gemeinbedarfes

— Reduzierung des Versiegelungsgrades durch die Festsetzung von versickerungs-
fahigen Belagen auf den privaten Grundstiicksflachen
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TEIL A) BEBAUUNGSPLAN

8 STADTEBAULICHES KONZEPT

Ziel der Planung ist es im Ergebnis, die Fortfihrung der vorhandenen baulichen Struk-
turen zu ermdglichen, jedoch unter dem Grundsatz einer umweltfreundlichen, 6kologi-
schen und auch flachensparenden Siedlungsentwicklung. Im Besonderen sollen die
Voraussetzungen fir eine regenerative Energienutzung der kiinftigen Bebauungen zu
tragen kommen und gleichermalRen der Versiegelungsgrad auf das unbedingt not-
wendige beschrénkt werden.

Gemal der planerischen Darstellung ist das Planungsgebiet in drei Nutzungsbereiche
untergliedert. Neben der eher kleinstrukturierten Bauweise des Allgemeinen Wohnge-
bietes im Westen des Geltungsbereiches, soll in Fortfiihrung nach Osten ein baulicher
Lickenschluss erfolgen. Dabei grenzen unmittelbar an die westlichen Bestandsfla-
chen Einzel- und Doppelh&duser an, die in Richtung der Kelheimwinzerstral3e auch
massivere Geschosswohnungsbauten zur Nachverdichtung beinhalten. Im Weiteren
sind die Flachen des Gemeinbedarfs zur Integration eines Seniorenwohnheims mit in-
tegrierter Kinderbetreuung vorgesehen. Diese grenzen an vorhandene Geschosswoh-
nungsbauten an und vernetzen die baulichen Nutzungen mit den bestehenden Ent-
wicklungen im Osten des Geltungsbereiches. Vorgelagert an der Kelheimwinzerstral3e
werden zur Wahrung und Aufrechterhaltung der Mischnutzung Flachen fur ein Urba-
nes Gebiet ausgewiesen. Diese vernetzen sich wiederrum mit bestehenden Mischnut-
zungen eines Urbanen Gebietes im Osten aus dem Planungsbereich des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes Nr. 2 Kelheim — Kelheimwinzerstra3e — Weinbergweg,
geandert durch Deckblatt Nr. 04.

Im Ergebnis wird hierdurch sowohl in Bezug auf die zulassigen Nutzungen, als auch in
Bezug auf die Baustruktur und der damit verbundenen Hohenentwicklung, eine
schliussige und stédtebaulich vertragliche Entwicklung ermdglicht. In allen Bereichen
konnen Aspekte einer angemessenen Nachverdichtung mit den Anforderungen der
Bestandsnutzungen durch die Wahrung ausreichender Grenzabsténde gewahrt wer-
den und stellen daher eine vertragliche Entwicklung sicher.

Zur Erreichung dieser Entwicklungsziele hat die Stadt Festsetzungen im Hinblick der
zulassigen Nutzungen getroffen. Dabei werden einerseits stdrende Nutzungen ausge-
schlossen und im Weiteren Nutzungen gezielt und konkret fur Teilbereiche des Stan-
dortes definiert bzw. vorgegeben.

Daruber hinaus regelt das MaR der baulichen Nutzung die kiinftige Hohenentwicklung,
differenziert nach der jeweiligen Lage im Geltungsbereich. Planerische Vorgaben zu
den Uberbaubaren Grundstiicksflachen sowie Ortliche Bauvorschriften zu Gestal-
tungsauflagen sowie der detaillierten Regelung der zuldssigen Wohnungen stellen im
Ergebnis die wesentlichen Vorgaben der Gebietsentwicklung sicher.

Auf die Erlauterung der einzelnen Festsetzungen unter Ziffer 9 der Begrindung wird
verwiesen.



KomPlan / Stadt Kelheim
Begriindung zum Bebauungsplan mit Grinordnungsplan Nr. 2 ,Kelheim-KelheimwinzerstralBe-Weinbergweg
Deckblatt Nr. 05* 23/40

9 ERLAUTERUNG DER STADTEBAULICHEN FESTSETZUNGEN

Im Zuge der vorliegenden, qualifizierten Bauleitplanung werden nun die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fiir die Umsetzung des stadtebaulichen Konzeptes ge-
malf der gesetzlichen Vorgaben geschaffen. Dazu werden Festsetzungen durch Text
und Planzeichen getroffen, die nun im Einzelnen nachstehend erlautert werden.

9.1 Nutzungskonzept
Art der baulichen Nutzung
Die Auspragung des Geltungsbereiches ist in ein Allgemeines Wohngebiet entspre-
chend § 4 BauNVO, ein Urbanes Gebiet entsprechend § 6a BauNVO sowie in Fla-
chen fir den Gemeinbedarf gegliedert.
Fur unzuldssig im Allgemeinen Wohngebiet erklart werden:
— Gartenbaubetriebe,
— Tankstellen.
Im WA-2 sind auf Grundstick FIL.Nr. 1317 der Parzelle 23 ausschlieBlich

Wohnnutzungen zuldssig, die im Rahmen des sozialen Wohnungsbaus gemafR § 9
Abs. 1 Nr. 7 BauGB errichtet werden.

Fur unzuldssig im Urbanen Gebiet erklart werden:
— Vergnigungsstatten,
— Tankstellen.

Innerhalb des MU ist ein Anteil von mind. 25 % der Geschossflache flr nicht stéren-
des Gewerbe bzw. fir nicht wohnliche Nutzungen bereitzustellen.

Im Hinblick der im Bebauungsplan getroffenen Nutzungszuordnung eines MU fir ei-
nen Teilbereich des Geltungsbereiches der Parzellen 34-42, wird hier die stadtebauli-
che Entwicklung aus den o6stlich angrenzenden Nutzungen entlang der Kelheimwin-
zerstraBe aufgegriffen und entsprechend fortgefiihrt. Dabei ist in Bezug auf die ge-
genwartig vorhandenen Nutzungen bereits eine Durchmischung aus Wohnen, ge-
werblichen Nutzungen sowie Handel und gesundheitlichen Einrichtungen festzustel-
len, die im Ergebnis durch diese Nutzungszuordnung bestandsgesichert und bei Be-
darf auch weiter ausgebaut werden kénnen.

Um die Zielsetzung der Stadt Kelheim zu erreichen, eine mdglichst flexible Entwick-
lungsstrategie zu schaffen, wird keine verbindliche und Uber den vorliegenden Bebau-
ungsplan festgesetzte Nutzung von gewerblichen Anteilen der einzelnen Grundstlicke
im MU, auch hinsichtlich entsprechender Flachenanteile oder Teilbereiche innerhalb
eines Geb&audes vorgeschrieben. Das Planinstrument eines ,Angebotsbebauungspla-
nes* soll dabei den Grundstiicksbesitzern und zukunftigen Antragstellern und Investo-
ren einen moglichst groRzugigen Entwicklungsrahmen zur Verfiigung stellen, ohne die
stadtebauliche Zielsetzung der Kommune zu gefahrden.

Stadtebauliche Zielsetzung der Stadt Kelheim ist es am Standort grundsétzlich eine
Nutzungsdurchmischung zu ermdglichen und fir die Fortfuhrung des Urbanen Gebie-
tes die vielfaltigen Funktionen dieser Gebietskategorie zu wahren und ein Nebenei-
nander von Wohnen, Gewerbe sowie sozialen und gesundheitlichen Einrichtungen zu
ermoglichen. Primér setzt die Stadt dabei einen héheren Wohnanteil zu Grunde und
sieht hier insbesondere die Notwendigkeit den Bedarf in der Kreisstadt entsprechend
zu decken. Mit der zuséatzlich getroffenen Festsetzung einer Nutzungsverteilung soll
zudem ein Anteil von 25 % der Geschossflache im MU fir nichtstérendes Gewerbe
bzw. fur nicht wohnliche Nutzungen vorgehalten werden. Mit dieser Regelung beab-
sichtigt die Stadt einerseits die Aufrechterhaltung einer Nutzungsdurchmischung, re-
gelt jedoch diesen Anteil nur in der Gesamtheit des Gebietes, ohne dabei Vorgaben
im Hinblick der Zuordnung zu treffen.
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Mit der Einfihrung des Urbanen Gebiets geméafl § 6a BauNVO im Jahre 2017, war
seitens des Gesetzgebers explizit das Ziel verbunden, den Festsetzungskatalog da-
hingehend zu erweitern, dass insbesondere in Innenstadtgebieten das Nebeneinander
von Wohnen und Arbeiten, auch bei Neuplanungen und insbesondere bei baulichen
Nachverdichtungen, rechtssicher gestaltet werden kann. Aufbauend auf den Erfah-
rungen und Schwierigkeiten in der Planungspraxis mit der Nutzungskategorie des
Mischgebiets (MI), wurde beim Urbanen Gebiet explizit darauf verzichtet, ein bestimm-
tes Mischungsverhaltnis von Wohnen sowie Gewerbe, sozialen, kulturellen und ande-
ren Einrichtungen vorzugeben. Gleichwohl besteht gemafl § 6a Abs. 4 BauNVO die
Maoglichkeit, differenzierte Festsetzungen in Bezug auf den Anteil von Wohn- und Ge-
werbenutzungen festzulegen. Um der Nachfrage nach innerstadtischen und gut er-
schlossenen gewerblichen Flachen nachzukommen, wird daher ein Anteil von mind.
25 % der Geschossflache fir gewerbliche, bzw. nicht wohnliche Nutzungen definiert.

Ebenso wurden Nutzungsausschlisse fur Tankstellen und Vergnugungsstéatten aller
Art getroffen, um Entwicklungen zu unterbinden, die den Standort sowie dessen Um-
feld in der weiteren Entwicklung gefahrden und somit zu unvorhersehbaren sowie
nichtgewollten Fehlentwicklungen fuhren kdnnen. Diese Nutzungen stellen am Stand-
ort keine geeigneten Entwicklungen dar und werden daher aus stadtebaulichen sowie
vor allem auch aus immissionsschutzrechtlichen Gesichtspunkten fir unzulassig er-
klart. Hierfur befinden sich an anderen Stellen und Standorten im Stadtgebiet ausrei-
chend Mdglichkeiten zur Ansiedlung.

Mit der vorliegenden Planung verfolgt die Stadt daher die Zielsetzung, innerstadtische
Entwicklungsmaéglichkeiten zu schaffen und Anreize fur unterschiedliche Investoren
und Grundstucksbesitzer zu schaffen, sich in Kelheim anzusiedeln bzw. eine Auf-
rechthaltung der vorhandenen Nutzung im Stadtgebiet zu sichern.

Negative Auswirkungen auf das stadtebauliche Umfeld sowie in Bezug auf die vor-
handenen Bestandsnutzungen, sind gleichzeitig nicht zu erwarten. Daruber hinaus
lassen sich mdgliche Entwicklungen im Detail nicht abschatzen, da zum gegenwarti-
gen Zeitpunkt eine langfristige Perspektive zukinftiger Nutzungen im MU nicht abge-
schatzt werden kann.

Fur zulassig innerhalb der Flachen fir den Gemeinbedarf erklart werden:
— Seniorenwohnheim fur Pflege- und Betreuungseinrichtung von Senioren,
— Kinderbetreuung fir Kindergarten (KiGa) sowie Kinderkrippe (KiKri),

— Stellplatze mit Zufahrten,

— Nebenanlagen fir Garagen/ Carports/ Mill/ Fahrrad/ Abstellflachen.

Die unzulassigen Nutzungen stellen nach Ansicht der Stadt Kelheim keine geeignete
Entwicklung an dem vorliegenden Standort im Stadtgebiet dar und werden daher aus
stadtebaulichen Gesichtspunkten ausgeschlossen.

MaR der baulichen Nutzung

Das Malf3 der baulichen Nutzung wird in der vorliegenden Planung durch die Definition
von Grundflachenzahlen (GRZ) und Geschossflachenzahlen (GFZ), aber auch die An-
gaben zur Zahl der Vollgeschosse und Hohe der baulichen Anlagen geregelt, um insbe-
sondere auch das Orts- und Landschaftsbild zu beriicksichtigen. Festgesetzt werden in
Anlehnung an die Vorgaben des § 17 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) sowie des
angrenzenden Siedlungsbestandes folgende maximale GRZ und maximale GFZ:

WA-1 max. 0,4 max. 0,8
WA-2 max. 0,4 max. 1,0
WA-3 max. 0,4 max. 1,0
MU max. 0,6 max. 1,2

Gemeinbedarf max. 0,5 max. 1,4
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9.2 Hohenentwicklung

Die Hohenentwicklung der baulichen Anlagen ist im Bebauungsplan durch die Fest-
setzung einer maximalen Wandhohe fur Gebaude und bauliche Anlagen definiert. Die
Definition der Wandhohe bemisst sich von der FFOK-Erdgeschoss bis zum Schnitt-
punkt der Aulenwand mit der Dachhaut an der Traufseite oder bis zum oberen Ab-
schluss der Wand. Zubehéranlagen, sprich Carports, Garagen und Nebengeb&ude
darfen mit einer Wandhdhe von 3,50 m ausgefiihrt werden. Die Gebaude durfen im
WA-1 mit einer Wandhdhe von 7,50 m, im WA-2 mit einer Wandhthe von 9,50 m, im
WA-3 mit einer Wandhéhe von 9,50 m, im MU mit einer Wandhdhe von 9,50 m und
innerhalb der Gemeinbedarfsflache eine Wandhdhe von 12,50 m ausgefihrt werden.

Der Bezugspunkt zur Definition der Héhenlage der baulichen Anlagen, sprich die des
untersten Vollgeschosses (FFOK-EG), bezieht sich auf das Niveau der jeweiligen Er-
schlieungsstrale. Der Bezugspunkt liegt jeweils mittig im Zufahrts- bzw. Grund-
stucksbereich und ist gemaf Planzeichen festgesetzt. Eine Hohendifferenz von max.
1,00 m ist zulassig.

9.3 Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflachen

Aus stadtebaulichen und gestalterischen Griinden stellt die Ausweisung von Uberbau-
baren Grundstiicksflachen ein zwingendes Erfordernis fir die Planung dar.

Innerhalb des Geltungsbereiches gilt die offene Bauweise gemal § 22 Abs. 2 BauNVO.

Eine Grenzbebauung ist nur fir Doppelhauser auf den betreffenden Grundstiicken so-
wie fur Zubehodranlagen (Garagen/ Carports/ Nebengeb&aude) zulassig.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden Uber die Festsetzung von Baugrenzen
gemaR § 23 Abs. 3 BauNVO geregelt.

Private Verkehrsflachen

Die verkehrliche ErschlieBung hat ausschlief3lich Uber die im Bebauungsplan ausge-
wiesenen Einfahrten und Ausfahrten zu erfolgen. Stellplatze fir Kraftfahrzeuge sind
auf den privaten Grundsticksflachen innerhalb der ausgewiesen uberbaubaren
Grundstuicksflachen sowie auf den jeweils zugeordneten Uberbaubaren Flachen an-
zuordnen.

Abstandsflachen

Die Tiefe der Abstandsflachen innerhalb des Geltungsbereiches bemisst sich entspre-
chend Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO. Ein Mindestabstand von 3,00 m zu den benachbar-
ten Grundstiicksgrenzen ist einzuhalten.

Im Ergebnis regeln somit die Vorgaben der Bayerischen Bauordnung zusammen mit
den ausgewiesenen Uberbaubaren Grundstiicksflachen die notwendigen Abstandsfla-
chen am Standort und stellen im Ergebnis eine vertragliche Entwicklung sicher.

9.4 Firstrichtung

Eine detaillierte Firstrichtung wird nicht festgesetzt. Bei geneigten Déachern hat die
Firstrichtung jedoch parallel zur langeren Gebéaudeseite zu verlaufen.

Die Stadt Kelheim sieht hier in der Gemengelage unterschiedlicher Nutzungen sowie
unterschiedlicher Baustrukturen, keine zwingende Notwendigkeit, konkrete und detail-
lierte Vorgaben in dieser Hinsicht zu treffen. Bereits die vorhandene Bebauung im Be-
stand lasst eine zwingende Vorgabe zur Geb&audestellung und der Zuordnung einer
Firstrichtung kaum zu. Im Ergebnis soll hierdurch eine flexible Entwicklung erméglicht
werden.
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9.5

9.6

Anzahl der Wohnungen

Es wird fir jede innerhalb des Geltungsbereiches befindliche Parzelle geregelt, wie
viele Wohnungen je Wohngebaude errichtet werden diirfen. Die zulassigen Wohnun-
gen (nachfolgend Whg.) je Wohngebaude werden nachfolgend aufgelistet:

WA-1 (Parzellen 1-6, 8-16, 29-33) max. 2 Whg. je Wohngebaude

WA-1 (Parzelle 7) max. 4 Whg. je Wohngebaude
WA-1 (Parzellen 17-22) max. 1 Whg. je Wohngebaude
WA-2 (Parzelle 23) max. 25 Whg. je Wohngebaude
WA-2 (Parzelle 24) max. 15 Whg. je Wohngebaude
WA-2 (Parzelle 25) max. 5 Whg. je Wohngebaude
WA-3 (Parzelle 27) max. 26 Whg. je Wohngebaude
WA-3 (Parzelle 28) max. 8 Whg. je Wohngebaude
MU

Die Stadt Kelheim begriindet diese konkrete Regelung stadtebaulich damit, dass eine
bauliche Entwicklung mit der damit verbundenen Einwohnerentwicklung, méglichst
angemessen und vertraglich am Standort fur zulassig erklart wird, ohne dass hier-
durch das Flachensparen durch die Anforderungen der Nachverdichtung darunter lei-
det. Vielmehr soll dies auch zu einer infrastrukturellen Vertraglichkeit im Gebiet beitra-
gen und insgesamt am Standort angemessen definiert werden.

Ortliche Bauvorschriften

Die im Bebauungsplan festgesetzten Regelungen zu ortlichen Bauvorschriften stellen
ergdnzende MafRRnahmen flr die Bebauung der Grundsticke dar. Sie wurden aller-
dings auf die tatséachlich erforderlichen MaRnahmen beschrénkt. Diese betreffen nach-
folgende Festlegungen:

Gestaltung der Gebaude und der baulichen Anlagen

Es sind unterschiedliche Dachformen wie Sattel-, Walm-, Pult- und Flachdéacher in den
Allgemeinen Wohngebieten zuléssig. Diese orientieren sich dabei zum einen an der
Uberwiegend im Ort bzw. im Siedlungsgebiet anzutreffenden Dachform. Auch bei der
Dachneigung, der Dachdeckung, der Dachiberstdande sowie der Dachaufbauten ist
der Siedlungsbestand Vorbild. Eine extensive Dachbegriinung ware, vor allem bei
Pult- und Flachdachern aus Griinden des Klima- aber auch Artenschutzes win-
schenswert.

Fur die Bereiche des Urbanen Gebietes werden hingegen Satteldacher sowie Pult-
und Flachdéacher fur zulassig erklart, um auch hier die vorhandene Dachlandschaft
abzudecken.

Auf den Flachen des Gemeinbedarfs werden hingegen ausschlie3lich Flach- und
Pultdacher mit einer verbindlichen Ausbildung als Grindach festgesetzt, da insbeson-
dere bei dieser groR3flachigen Entwicklung mit der Reduzierung des Versiegelungs-
grades sowie der damit verbundenen Absenkung des Niederschlagswasseranfalls ein
malgeblicher Beitrag zur Klimaanpassung bzw. Klimaverbesserung beigetragen wer-
den soll. Bei allen sonstigen Grundstiicken werden diese Méglichkeiten ebenso zuge-
lassen, jedoch nicht zwingend festgesetzt, da sich dies baurechtlich mit den Be-
standsnutzungen kaum sinnvoll umsetzen lasst.

Im Entwurf des Bebauungsplanes sind nun fur alle unbebauten Grundstiicke mogliche
Gebaudestellung aufgezeigt. Insbesondere im Hinblick der Bebauung der Flachen fur
den Gemeinbedarf ist eine 4-seitige Atriumbebauung mit einem innenliegenden Garten-
hof geplant. Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen wurden hierfiir entsprechend ange-
passt und insgesamt noch etwas grol3zugiger ausgebildet, damit ein sinnvoller Gestal-
tungsfreiraum beriicksichtigt werden kann.

Festzuhalten ist jedoch gleichzeitig, dass diese Darstellungen der baulichen Entwicklun-
gen nur beispielhaften Charakter geniel3en und nicht als bindend zu werten sind. Vor-
gegeben wird lediglich Uber den Bebauungsplan, dass sich die integrierte Kinderbetreu-
ungseinrichtung mit den damit verbundenen AuRenspielflachen, im sidlichen Teilbe-
reich der zukinftigen Bebauung zu orientieren hat.
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9.7

9.8

Regenerative Energien

Die Stadt Kelheim méchte einen Beitrag zum Klimaschutz leisten und unterstutzt da-
her die Nutzung regenerativer Energieformen, indem Solar- und Photovoltaikmodule
als eigenstandige Dachhaut zugelassen werden. Hingegen werden aufgesténderte
Modulkonstruktionen aus Griinden des Orts- und Landschaftsbildes untersagt. Aul3er
bei Flachd&chern, hier sind aufgestanderte Solar- und Photovoltaikanlagen mit einem
zulassig.

Einfriedungen und Sichtschutz

Als Einfriedungen sind Holzzaune, Metallzaune, Gabionen und lebende Zaune bis zu
einer Hohe von 1,0 m stralBenseitig und 2,0 m seitlich und riickwartig méglich. Sockel
darfen mit einer Héhe von max. 20 cm errichtet werden. Ein Sichtschutz mit einer ma-
ximalen H6he von 2,00 m ist zu Trennung von Terrassen und Balkonen zulassig und
kann in Holz, Naturstein oder Sichtmauerwerk ausgefiihrt werden.

Gestaltung des Gelandes

Abgrabungen und Aufschittungen sind bis 1,50 m erlaubt. Stitzmauern sind bis zu
einer Hohe von 1,00 m ab natirlichem Gelande gestattet. GroéRere Hohendifferenzen
sind in jedem Fall als natiirliche Boschungen auszubilden. Stitzmauern entlang von
Grundstiicksgrenzen sind unzulassig.

Damit soll ein Beitrag fir das Orts- und Landschaftsbild geleistet werden, indem
hochaufragende, weithin sichtbare Stitzmauern vermieden werden. Bei aneinander-
stoBenden Grundstiicksgrenzen sind deshalb auch etwaige Gelandeunterschiede
aufeinander abzustimmen.

Die Gelandehdhen sind auf die jeweiligen benachbarten Grundstiicke abzustimmen. Die
Gelandeveranderungen durfen dabei gemaR § 37 WHG nicht zu nachteiligen Verénde-
rungen des Oberflachenwasserabflusses (wild abflieRendes Wasser) fir Dritte fihren.
Auf die Ziffer 7 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN der Festsetzungen durch Text wird
Bezug genommen.

Verkehrsflachen

Das Planungsgebiet ist im Bestand vollstandig erschlossen und ist von Suden her
durch die KelheimwinzerstralRe, von Westen durch den Weinbergweg, von Osten
durch die Weinstralle und im Weiteren durch die Bahnhofstral3e (Staatsstral3e
St 2233) an die Kreisstralie KEH 38 angebunden.

Die neugeplante Erschief3ungsstraBe wird an die KelheimwinzerstralRe und an die
WeinstraRe anknipfen und auch die Nachverdichtung vollstandig an das Stadtgebiet
anbinden

Griunflachen

Innerhalb des Geltungsbereiches sind 6ffentliche Grinflachen in Form von StralRen-
begleitgriin vorhanden. Ansonsten handelt es sich um Hausgarten.

Aussagen zur Entwicklung und Pflege der Griinflachen wie auch zu den Pflanzmal3-
nahmen werden im Teil B Grinordnungsplan der Begriindung abgehandelt.
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10 TECHNISCHE INFRASTRUKTUR

10.1 Verkehr

10.1.1 Bahnanlagen
Bahnanlagen sind im Geltungsbereich nicht vorhanden.

10.1.2 StraRRenverkehr
Das Planungsgebiet ist im Bestand vollstandig erschlossen und ist von Siden her
durch die Kelheimwinzerstrale, von Westen durch den Weinbergweg, von Osten
durch die WeinstraBe und im Weiteren durch die Bahnhofstralle (Staatsstralie
St 2233) an die KreisstralBe KEH 38 angebunden.

10.1.3 Offentlicher Personennahverkehr
Der offentliche Personennahverkehr (OPNV) wird in Kelheim zum einen durch Busli-
nienverbindungen représentiert. Die nachste Bushaltestelle befindet sich direkt im Su-
den an der Kelheimwinzerstral’e Abzweigung Hallstattstral3e. Der nédchste Bahnhof der
Deutschen Bundesbahn liegt in Saal a.d. Donau ca. 4 km sudostlich.

10.1.4 Geh- und Radwege
Die ErschlielBungsstraRe KelheimwinzerstralRe wird von einem Gehweg begleitet. Im
Weiteren soll die zuklnftige an die Kelheimwinzerstra3e und an die Weinstral3e an-
knupfende ErschlieRungsstralle vollstdndig von einem Gehweg begleitet werden.
Auch die Weinstral3e soll dementsprechend nachgertstet werden.

10.2 Abfallentsorgung
Die Abfallbeseitigung bzw. -verwertung ist Uber den Landkreis geregelt. Es sind aus-
reichende Flachen fur Abfallbehalter bereitzustellen.
Fir Abfallsammelstellen an der néachsten fir das Mullfahrzeug durchgehend befahrba-
ren Straf3en zur Abfuhrbeseitigung sind ausreichend Sammelplatze einzuplanen, de-
ren Flache auf die Anzahl der zukinftigen Nutzer und die von diesen genutzten Sam-
melsystemen abzustimmen ist, um Verkehrsbehinderungen bei den Leerungsterminen
zu vermeiden. Im Plangebiet werden fiir die Hinterliegergrundstiicke insgesamt bis zu
5 Millsammelstellen festgesetzt.

10.3 Wasserwirtschaft

10.3.1 Wasserversorgung
Das Planungsgebiet kann (ber die Wasserversorgungsanlagen der Stadtwerke
Kelheim ausreichend mit Trink- und Brauchwasser versorgt werden.

10.3.2 Abwasserbeseitigung

Schmutzwasserbeseitiqung

Die Abwasserbeseitigung erfolgt mit Anschluss an die bestehende Kanalisation in der
Kelheimwinzerstral3e und kann grundsétzlich sichergestellt werden.

Details hierzu sind im Weiteren Uber ein detailliertes Erschliefungskonzept zu
erarbeiten. Die Prifung der Bestandskanalisation zur Aufnahme der weiteren baulichen
Entwicklung findet im Zuge der anstehenden ErschlieBungsprifung statt. Im Bestand
der vorhandenen Siedlung ist eine Mischwasserkanalisation verbaut. Die weitere
Entwicklung erfolgt in einer Modifikation zu einem aufgesplitteten Mischsystem. Alle
weiteren Details zur Abwasserbeseitigung werden tUber den Abwasserzweckverband im
Raum Kelheim geregelt, der eigenverantwortlich die weitere Planung durchfihrt.

Eine Vorabstimmung mit diesbeziiglich bereits auf dieser Planungsebene sattgefunden.
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Niederschlagswasserbeseitigung

Auf den privaten Grundstiicksflachen sind ausreichend dimensionierte Riickhalte-
bzw. Pufferanlagen zur Sammlung und ggf. zur Versickerung des anfallenden Nieder-
schlagswassers zu errichten (dezentrale Niederschlagswasserbeseitigung). Die Riick-
halte- und Sickereinrichtungen sind in Form von oberirdischen Becken oder Mulden
bzw. als unterirdische Zisternen oder Rigolen auszubilden. Ein Uberlauf hat in die 6f-
fentliche Kanalisation zu erfolgen.

Die vollstandige Uberpriifung der Versickerungsfahigkeit des Untergrundes, die Art
und Ausflihrung der Dachdeckung sowie eine detaillierte Entwéasserungsplanung er-
folgt auf Ebene der nachgeordneten Verfahren. Bei Bedarf sind dann entsprechende
wasserwirtschaftliche Nachweise zu erbringen. Unweit des Geltungsbereiches liegen
im Bereich des Standortes Rote Erweiterung Bodenvoruntersuchungen hinsichtlich
der Untergrundverhaltnisse vor und es kann davon ausgegangenen werden, dass ei-
ne Versickerung des Niederschlagswassers am Standort selbst erfolgen kann. Dar-
Uber hinaus liegen bei ortsahnlichen und standortnahen Baugebieten in der Stadt Kel-
heim &hnliche versickerungsfahige Untergrundverhaltnisse vor, die ebenfalls eine de-
zentrale Versickerung ermoglichen. Detaillierte Bodenuntersuchungen werden dann
im Zuge der ErschlieBungs- und Entwasserungsplanung vorgenommen.

Zielsetzung und Absicht der Stadt Kelheim ist die vollstandige Versickerung des anfal-
lenden Niederschlagswassers unmittelbar am Standort des Wohngebietes Uber de-
zentrale Ruckhalte- und Sickeranlagen. Von den Ruickhalteeinrichtungen ist ein
selbsttatiger Uberlauf in das 6ffentliche Entwéasserungssystem vorzusehen.

Sollte eine vollsténdige Versickerung am Standort auf den jeweiligen Grundstticken
nicht maglich sein, sind ausreichend dimensionierte Pufferanlagen mit einem gedros-
selten Ablauf in die bestehende Kanalisation zu errichten. Es ist erforderlich, im Rah-
men des Bauantragsverfahrens, einen Entwésserungsplan vorzulegen.

Hinweise:

Die Niederschlagsfreistellungsverordnung (NWFreiV) und Technische Regeln zum schadlosen
Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) und oberir-
dische Gewasser (TRENOG) sind zu beachten. Vorrangig ist das Niederschlagswasser iber die
belebte Oberbodenzone zu versickern.

Die Grundsticksentwasserung hat grundsatzlich nach DIN 1986-100 in Verbindung mit
DIN EN 752 und DIN EN 12056 zu erfolgen.

Die Bodenversiegelung im gesamten Planungsbereich ist dabei auf das unbedingt erforderliche
Maf zu beschrénken. Zur Aufrechterhaltung der naturlichen Versickerungsfahigkeit sind die Zu-
fahrten und privaten Verkehrsflachen sowie PKW-Stellflachen soweit als mdglich versickerungs-
fahig zu gestalten (z. B. Rasengitterstein, rasenverfugtes Pflaster, Schotterrasen, Porenpflaster,
Betonpflaster mit Fuge u. &.).

Bei Dachdeckungen mit Zink-, Blei- oder Kupfergehalt, die eine Gesamtflache von 50 m2 iiber-
schreiten, sind zusatzliche Reinigungsmafnahmen fiir die Dachwésser erforderlich.

Aufgrund der Geldndeneigungen kann es zu wild abflieBendem Wasser kommen, dies darf
nicht zum Nachteil Dritter ab- bzw. umgeleitet werden.
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104 Energieversorgung

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 bertcksich-
tigen. Die Stadt Kelheim beabsichtigt dabei kinftig in allen Bauleitplanen diese Anfor-
derungen im Hinblick auf den Einsatz erneuerbarer Energien, der Energieeffizienz
sowie der Energieeinsparung besonders zu bericksichtigen und diese Aspekte so-
wohl stadtebaulich als auch mit den entsprechenden technischen Voraussetzungen zu
wurdigen (neuer Planungsgrundsatz nach § 1a Abs. 5 BauGB).

In der vorliegenden Planung werden inhaltlich diese Zielsetzungen getroffen durch die
Zulassigkeit von Solar- und Photovoltaikmodulen als eigenstandige Dachhaut. Ebenso
werden in den drtlichen Bauvorschriften keine einschrénkenden Vorgaben hinsichtlich
der Belichtung oder Fassadengestaltung getroffen, die eine Nutzung solarer Warme-
gewinnung bei der Grundrissorientierung einschranken. Grundsatzlich wird zudem die
Nutzung erneuerbarer Energien in Form von solarer Strahlenenergie fur Heizung,
Warmwasseraufbereitung, zur Stromerzeugung sowie zur allgemeinen Kraft-Warme-
Kopplung empfohlen.

Zur Energieeinsparung bzw. zur Nutzung regenerativer Energien wird daher empfoh-
len folgende alternative Mdglichkeiten der Wéarme- und Energiegewinnung auf den
einzelnen Grundstucksflachen zu prufen und auszuschdpfen:

— Nutzung von Erdwarme (Erdwarmesonden, Erdwarmekollektoren),

— Nutzung von Sonnenenergie (Photovoltaik, Sonnenkollektoren).

Voraussetzungen und Umsetzungsmaoglichkeiten hierfir sind im Einzelfall zu untersu-
chen und in den nachgeordneten Verfahren aufzuzeigen.

Elektrische Versorgung
Zustandig fur die ortliche Stromversorgung (0,4 und 20 kV) sind die

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

Sollten zusatzliche Einrichtungen zur Versorgung erforderlich werden, ist dies im Zuge
des Verfahrens durch den Energieversorger zu benennen.

Hinweise:

Bei allen mit Erdarbeiten verbundenen Vorhaben innerhalb des Baugebietes ist das Versor-
gungsunternehmen zu verstandigen. Um Unfélle und Kabelschéden zu vermeiden, missen die
Kabeltrassen oértlich genau bestimmt und die erforderlichen Sicherheitsvorkehrungen festgelegt
werden. Soweit Baumpflanzungen erfolgen, ist eine Abstandszone von je 2,50 m beiderseits
von Erdkabeln freizuhalten. Lasst sich dieser Abstand nicht einhalten, sind im Einvernehmen
mit dem Energietrager geeignete SchutzmafRnahmen durchzufiihren. Es geht hier nicht nur um
die Verhinderung von Schaden durch Pflanzarbeiten, sondern auch um zu befurchtende Spét-
folgen durch Baume bzw. Baumwurzeln mit erschwertem Betrieb, Uberwachung und Reparatur
von unterirdischen Versorgungsanlagen. In jedem Fall ist ein Zusammenwirken der Beteiligten
erforderlich. Pflanzungen von Stréauchern im Bereich von Erdkabeln sind nach Mdglichkeit
ebenfalls zu vermeiden. Bei Anndherungen ist eine Verstandigung erforderlich, damit die
Pflanztiefe sowie die Strauchart und deren Wurzelverhalten hinsichtlich der unterirdischen Ver-
sorgungsanlage tberpruft werden kann.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das "Merkblatt Ba&ume, unterirdische Leitungen und
Kanéle" der Forschungsgesellschaft fur Strallen- und Verkehrswesen, Ausgabe 2013 - siehe
hier u. a. Abschnitt 6 - zu beachten. Soweit erforderlich, sind notwendige StralRenbeleuch-
tungsmasten und Kabelverteilerschachte auf Privatgrund zu dulden.

Aufmerksam gemacht wird weiterhin auf die Unfallverhutungsvorschriften der Berufsgenossen-
schaft Energie Textil Elektro Medienerzeugnisse (BG ETEM) fur elektrische Anlagen und Be-
triebsmittel (DGUV V3) und die darin aufgefiihrten VDE-Bestimmungen, welche ebenfalls ein-
zuhalten sind.
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10.5 Telekommunikation
Deutsche Telekom AG

Fur den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie der Koordinie-
rung mit dem StralRenbau und den Baumalinahmen der anderen Leitungstrager ist es
notwendig, dass Beginn und Ablauf der ErschlieBung im Planungsbereich der

Deutschen Telekom AG, Netzproduktion GmbH TI NL Sid/ PTI 12, Bajuwarenstral3e
4, 93053 Regensburg

so friih wie méglich schriftlich angezeigt werden.

Zur Versorgung des Planbereichs mit Telekommunikationsinfrastruktur durch die Te-
lekom ist die Verlegung neuer Telekommunikationslinien im Planungsgebiet und au-
Rerhalb des Plangebiets einer Prifung vorbehalten. Bei positivem Ergebnis der Pri-
fung macht die Telekom darauf aufmerksam, dass aus wirtschaftlichen Grunden eine
unterirdische Versorgung eines Neubaugebietes durch die Telekom Deutschland
GmbH nur bei Ausnutzung aller Vorteile einer koordinierten ErschlieBung méglich ist.
Es ist daher sicherzustellen, dass

—  fur den Ausbau des Telekommunikationsnetzes im ErschlieBungsgebiet die un-
gehinderte, unentgeltliche und kostenfreie Nutzung der kinftigen gewidmeten
Verkehrswege moglich ist,

— auf Privatwegen (Eigentiimerwegen) ein Leitungsrecht zu Gunsten der Telekom
Deutschland GmbH als zu belastende Flache festgesetzt und entsprechend § 9
Abs. 1 Ziffer 21 eingeraumt wird,

—  eine rechtzeitige und einvernehmliche Abstimmung der Lage und der Dimensio-
nierung der Leitungszonen vorgenommen wird und eine Koordinierung der Tief-
baumaRnahmen fur Stralenbau und Leitungsbau durch den ErschlieBungstrager
erfolgt, wie ausdrucklich im Telekommunikationsgesetz § 68 Abs. 3 beschrieben,

— die geplanten Verkehrswege nach der Errichtung der Telekommunikationsinfra-
struktur in Lage und Verlauf nicht mehr verandert werden,

— dem ErschlieBungstrager auferlegt wird, dass dieser fir das Vorhaben einen
Bauablaufzeitenplan aufstellt und bei Bedarf verpflichtet ist, in Abstimmung mit
uns im erforderlichen Umfang Flachen fir die Aufstellung von oberirdischen
Schaltgehausen auf privaten Grundstiicken zur Verfigung zu stellen und diese
durch Eintrag einer beschrankten persénlichen Dienstbarkeit zu Gunsten der
Telekom Deutschland GmbH im Grundbuch kostenlos zu sichern.

—  Das ,Merkblatt Gber Baumstandorte und unterirdische Versorgungsanlagen®,
herausgegeben von der Forschungsgesellschaft fur Stralen- und Verkehrswe-
sen ist zu beachten.

Die Telekom macht besonders darauf aufmerksam, dass eine Erweiterung der Tele-

kommunikationsinfrastruktur auRerhalb des Plangebiets aus wirtschaftlichen Erwa-

gungen heraus auch in oberirdischer Bauweise erfolgen kann.

Zur Abstimmung der Bauweise und fir die rechtzeitige Bereitstellung der Telekommu-
nikationsdienstleistungen sowie zur Koordinierung mit Stralenbau- bzw. Erschlie-
BungsmalRahmen der anderen Versorger ist es dringend erforderlich, dass Sie sich
rechtzeitig, mindestens jedoch 3 Monate vor Baubeginn, mit dem zustandigen Ressort
in Verbindung setzen:

Telekom-bauleitplanung-regensburg@telekom.de

Grundsatzlich bleibt festzuhalten, dass die Verlegung der erforderlichen Leitungstras-
sen unterirdisch zu erfolgen hat, wobei zum entsprechenden Zeitpunkt Abstimmungen
zwischen Gemeinde und Leitungstrager erfolgen und entsprechende Vereinbarungen
getroffen werden. Im Zuge der Planungen ist dabei zu beriicksichtigen, dass in allen
Stral3en und Gehwegen gegebenenfalls geeignete und ausreichende Trassen fur die
Telekommunikationsanlagen vorzusehen sind.

Abschliel3end bleibt zu sagen, dass es sich dem gegenstandlichen Bauleitplanverfah-
ren um die Uberplanung eines bestehenden Bebauungsplanes, dessen Geltungsbe-
reich bereits gré3tenteils bebaut ist, handelt. Im Nachgang zu diesem Verfahren sind
keine neuen ErschlieBungsmalRnahmen geplant, sondern lediglich die Bebauung be-
stehender Baullicken. Die Hinweise der Fachstelle werden dennoch zur transparenten
Darstellung und vollstédndigen Information in der Begriindung abgebildet.
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11 BRANDSCHUTZ

Beziiglich des vorbeugenden baulichen und abwehrenden Brandschutzes sind bei der
Aufstellung von Bauleitplanungen die allgemeinen Bestimmungen gemaf den
geltenden Vorschriften sowie der BayBO einzuhalten.

Insgesamt gesehen ist der abwehrende Brandschutz sowie die Bereitstellung der
notwendigen Loschwasserversorgungsanlagen entsprechend Art. 1 Abs. 1 und 2 des
Bayerischen Feuerwehrgesetzes (BayFwG) durch vorhandene bzw. geplante Anlagen
sicherzustellen.  Weiterhin  sind  ausreichend  dimensionierte  verkehrliche
ErschlieRungsanlagen fur den Brand- und Katastrophenfall geplant. Der kommunalen
Feuerwehr stehen insgesamt ausreichende Mdoglichkeiten zur Verfigung, um den
Anforderungen der gesetzlichen Vorgaben gerecht zu werden.

Im Einzelnen sind folgende Punkte zu beachten:

— Bereitstellung ausreichender Méglichkeiten zur Gewéhrleistung des Brandschutzes
fur 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
Fahrbahndecke abgestiitzt werden kdnnen.

— Bepflanzung muss so gestaltet sein, dass die vollstindige Bedienung des
Leiteraufbaus (Drehen, Heben, Senken, Ein-/ Ausfahren) nicht beeintrachtigt
werden.

— Zufahrten zu den einzelnen Grundstticken dirfen nicht verstellt werden.

— Einhaltung von Hilfsfristen.

— Ausreichende Loschwasserversorgung/ Ausreichende Anzahl an Hydranten.

— Bereitstellung ausreichender Erschliel3ungsflachen.

— Wechselbeziehungen im Planungsbereich zu anderen Gebieten.

— Minimierung brandschutztechnischer Risiken im Planungsbereich.

Allgemeine Hinweise:

Bei Feuerwehrzufahrten sowie Aufstell- und Bewegungsflachen fiir die Feuerwehr sind auf
Privatgrundstiicken entsprechend der Liste der Technischen Baubestimmungen (vgl. AlIMBL
Nr. 14/2013Ifd. Nr. 7.4) die Vorgaben der ,Richtlinie Gber Flachen fir die Feuerwehr* (Fassung
02/2007) einzuhalten. Bei Flachen fiir die Feuerwehr im 6ffentlichen Bereich wird den
Gemeinden die Anwendung dieser Richtlinie empfohlen. (Die DIN 14090 — ,Flachen fur die
Feuerwehr auf Grundstiicken” kann hierfir ebenfalls als PlanungsgréRe herangezogen
werden).

Die Bekanntmachung zum Vollzug des Bayerischen Feuerwehrgesetzes (VollzBekBayFwG)
des Bayerischen Staatsministeriums des Innern vom 28.05.2013 (Az.: ID1-2211.50-162)
empfiehlt den Gemeinden, bei der Ermittlung der notwendigen Léschwassermenge die
Technische Regel zur Bereitstellung von Léschwasser durch die 6ffentliche
Trinkwasserversorgung — Arbeitsblatt W 405 der Deutschen Vereinigung des Gas und
Wasserfaches e. V. (DVGW) anzuwenden. Es wird darum gebeten, dass der Abstand der
Hydranten untereinander 150 m nicht Uberschreitet.

DVGW: Fur Feuerléschzwecke (DVGW W 405 (A)) bestimmte Hydranten sind in
angemessenen Absténden in das Rohrnetz einzubauen (DVGW W 400-1 (A)) (vgl. DVGW-
Merkblatt W 331). Die Abstande von Hydranten im Rohrnetz sind in Abhangigkeit von der
Bebauung und von der Struktur des Rohrnetzes &rtlich verschieden. Sie liegen in Ortsnetzen
meist unter 150 m (vgl DVGW-Arbeitsblatt W 400-1).

Eine entsprechende Begriindung gibt der Landesfeuerwehrverband Bayern e. V. mit seiner
Fachinformation fiir Feuerwehren zur Planung von Léschwasserversorgungseinrichtungen aus
der Sicht der Feuerwehr mit Stand 04/2013.

Es wird die Verwendung von Uberflurhydranten empfohlen.

Begriindung: Bei Uberflurhydranten groRer DN 80 liegt die Loschwasserentnanmemenge tber
der mdglichen Entnahmemenge von Unterflurhydranten, da Unterflurhydranten trotz zwei
verflgbarer Abgange an den Durchmesser von DN 80 des Standrohres der Feuerwehr
gebunden sind. Wird die Léschwassermenge durch Léschwasserbehalter sichergestellt, sind
die Vorgaben der DIN 14230:2012-09 (Unterirdische Léschwasserbehdlter) einzuhalten. Bei der
Einplanung von Léschwasserteichen ist die Einhaltung der DIN 14210:2003-07
(Léschwasserteiche) vorausgesetzt.




KomPlan / Stadt Kelheim
Begriindung zum Bebauungsplan mit Grinordnungsplan Nr. 2 ,Kelheim-KelheimwinzerstralBe-Weinbergweg
Deckblatt Nr. 05* 33/40

12 IMMISSIONSSCHUTZ

Im Rahmen der Aufstellung des Deckblatts Nr. 5 des Bebauungsplan Nr. 2 wurde durch
das Ingenieurbiro ,IFB Eigenschenk GmbH* ein schalltechnisches Gutachten mit der
Auftrags Nr. 3220205-Reva mit Datum vom 23.05.2022 erstellt. Im Zuge des weiteren
Verfahrensverlaufes wurde das schalltechnische Gutachten mit dem Datum vom
23.11.2022 Uberarbeitet, dessen aktualisierten Aussagen nachfolgend eingearbeitet
wurden.

Dabei wurden Schallausbreitungsberechnungen zur Prognose der Larmimmissionen
durchgefihrt, die im Geltungsbereich der Planung durch den StraRenverkehr der KEH
38 und der KelheimwinzerstralRe hervorgerufen werden. Auch der Gewerbeldrm des
nordlich gelegenen Gewerbegebiets ,Weinbergweg®, des ,Busunternehmens Heinrich
Hierl e. K., des nordwestlich gelegenen Autohauses mit Kfz-Werkstatt ,Auto Baumer
OHG* sowie der innerhalb des Plangebiets gelegenen Arztpraxis und des Fahrradge-
schafts mit Werkstatt und der dstlich angrenzenden ,Getrankewelt Kelheim* mit Ver-
kaufsfiliale der ,Backerei Gabelsberger® werden in der Prognose erfasst.

Die prognostizierten Beurteilungspegel wurden mit den Immissionsrichtwerten der TA
Larm fir ein allgemeines Wohngebiet (WA) sowie fir ein Urbanes Gebiet (MU) und mit
den Immissionsgrenzwerten der 16. BImSchV verglichen, um zu tberprifen, ob der Un-
tersuchungsbereich der vorgesehenen Nutzung zugefihrt werden kann, ohne die Be-
lange des Larmimmissionsschutzes zu verletzen. Die Berechnungsergebnisse sind in
den Anlagen 4 bis 5 des Schallgutachtens dargestellt.

Das Gutachten kommt zum Ergebnis, dass im Plangebiet eine Uberschreitung der Im-
missionsgrenzwerte der 16. BImSchV (Verkehrslarm) nicht ausgeschlossen werden
kann.

Beziiglich der Immissionen des Gewerbelarmes sind Uberschreitungen von 1 dB an den
Flur-Nrn. 1309 und 1309/2 der Gemarkung Kelheim (Bauparzellen 15 und 16) sowie
den Flur-Nrn. 1311, 1311/1 und 1310/1 der Gemarkung Kelheim (Bauparzellen 1, 11
und 12) zu erwarten.

Bei zukinftigen Nutzungsé&nderungen bzw. erheblichen baulichen Eingriffen auf den
oben angeflhrten Bauparzellen 11, 12, 15 und 16 erscheint es aus gutachterlicher Sicht
dennoch sinnvoll, im Rahmen des konkreten Bauantragsverfahrens die Einhaltung der
Immissionsrichtwerte durch Vorlage eines schalltechnischen Gutachtens erneut zu pri-
fen und gegebenenfalls individuelle SchutzmalRnahmen zu ergreifen. Bei der Bauparzel-
le 1 ist, sofern die Bebauung im Siudwesten des Grundstiicks bis zu einem Abstand von
5 m an die Baugrenze riicken soll, analog zu den Bauparzellen 11, 12, 15 und 16 im
Rahmen des konkreten Bauantragsverfahrens die Einhaltung der Immissionsrichtwerte
durch Vorlage eines schalltechnischen Gutachtens erneut zu prifen.

An besonders ruhebedurftigen Schlafraumen und Kinderzimmern, an denen nachtliche
Uberschreitungen nicht auszuschlieRen sind (nachtliche Beurteilungspegel > 49 dB
(WA) und > 54 dB (MU)), sollten Wohnungsgrundrisse so gestaltet werden, dass diese
Uber ein Fenster an einer ruhigeren Fassadenseite beliiftet werden kdnnen. Wo dies
aus planerischen Griinden nicht méglich ist, sind die betroffenen Schlafraume zusétzlich
mit einer schallgeddmmten Wohnraumliftung zu versehen, damit einerseits der Schutz
der Nachtruhe gewabhrleistet ist und andererseits die erforderlichen Luftwechselraten
nach Art. 45 der Bayerischen Bauordnung bei geschlossenen Fenstern eingehalten
werden.

Auf die nachtlichen Uberschreitungen an Tagaufenthaltsraumen kann aus gutachterli-
cher Sicht allein mit ausreichender Dammung der Auf3enbauteile reagiert werden. Die
Einhaltung der erforderlichen bewerteten Bau-Schallddmm-MalRe R'w,ges des AulRen-
bauteils nach DIN 4109-1:2018-1 wird fiir alle Bauparzellen empfohlen. Demnach ist fur
Aufenthaltsrdume in Wohnungen mindestens ein bewertetes Bau-Schalldamm-Mali
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von R'w,ges = 30 dB einzuhalten. Die zusammengefassten parzellenspezifischen An-
forderungen an die bewerteten Bau-Schallddmm-MalRe R'w,ges sind der Abbildung 12
sowie der Anlage 6 des schalltechnischen Gutachtens Nr. 3220305-Reva der IFB Ei-
genschenk GmbH mit Datum vom 23.11.2022 zu entnehmen. Die Anforderungen an die
Gebéude sind im Einzelfall bei Sanierungen bzw. Neubauten genauer zu betrachten.
Fur die Bauparzellen (Ausnahme: Parzelle 17, 18 und 28) ist der dabei der Nachweis
der Luftschalldammung von AulRenbauteilen nach DIN 4109 zu erbringen.

Aus gutachterlicher Sicht ist eine geringfiigige Erhéhung des R'w,ges der Gebaudehiille
gegeniiber den Mindestanforderungen im Zuge der Planung zu empfehlen, um minima-
len Ungenauigkeiten in der Bauausfiihrung entgegenzuwirken.

Verkehrsimmissionen

Das Gutachten kommt zum Ergebnis, dass im Plangebiet eine Uberschreitung der
Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV (Verkehrslarm) nicht ausgeschlossen werden
kann. Nahere Ausfihrungen siehe Ziffer 12 Immissionsschutz.

Aus gutachterlicher Sicht sind im Vorfeld durch die Anderung des Bebauungsplanes
durch das Deckblatt Nr. 05 keine aktiven Schallschutzmaflinahmen auszufiihren, da kei-
ne konkrete Planung fur die einzelnen Parzellen vorliegt. Bei der vorliegenden Bebau-
ungsplanung handelt es sich zudem um eine sogenannte ,Angebotsplanung®. Diese
kennzeichnet sich unter der Voraussetzung, dass im Zuge einer Gebietsentwicklung
Rahmenbedingungen und Entwicklungen aufzuzeigen bzw. zu definieren sind, die eine
Umsetzung der Planung grundsatzlich ermdglichen. Dies ist in vorliegender Situation
uneingeschrankt der Fall. Bei Bedarf ist im Zuge der nachgeordneten Verfahren eine
spezifische Betrachtung der unmittelbar an die Kelheimwinzerstral3e angrenzenden
Bauparzellen sinnvoll. Daher sind aktive Schallschutzmaf3nahmen dann im Rahmen der
Detailplanung zu prifen und ggf. architektonisch mit entsprechenden MalRhahmen zu
versehen (z.B. Ausfiihrung von Laubengéngen mit Verglasung oder abschirmenden
Anbauten oder Garagen etc.). Somit werden verbindliche Festsetzungen und Aussagen
zu aktiven SchallschutzmafRnahmen sinnvollerweise in die Planung nicht aufgenommen.
Hingewiesen wird gleichzeitig auf die Situation, dass im gegenstandlichen Bebauungs-
plan die tUberbaubaren Flachen der Fassadenseiten zur Kelheimwinzerstrale entspre-
chend gekennzeichnet sind und somit alle Bauwerber auf diese Situation bereits hinge-
wiesen werden.*

Gewerbliche Immissionen

Bezuglich der Immissionen des Gewerbelarmes sind Uberschreitungen von 1 dB an
den Flur-Nrn. 1309 und 1309/2 der Gemarkung Kelheim (Bauparzellen 15 und 16)
sowie den Flur-Nrn. 1311, 1311/1 und 1310/1 der Gemarkung Kelheim (Bauparzellen
1, 11 und 12) zu erwarten. Nahere Ausfuhrungen siehe Ziffer 12 Immissionsschutz.

Landwirtschaftliche Immissionen

Eine vorlbergehende ordnungsgeméfRe Nutzung und Bewirtschaftung von landwirt-
schaftlichen Nutzflachen im weiteren Umfeld ist zu dulden. Mit zeitweise bedingten Be-
lastungen durch Staub, Larm und Geruch ist zu rechnen. Die landwirtschaftlichen Arbei-
ten fallen unter Umsténden auch an Sonn- und Feiertagen an. Die Bauwerber sind da-
rauf hinzuweisen.

Unmittelbar an den Geltungsbereich grenzen landwirtschaftliche Nutzflachen an. Im Zu-
ge einer ordnungsgemafRen Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen
Nutzflachen missen die Anlieger mit zeitweise bedingten Geruchsimmissionen (Giille,
Mist), Staubimmissionen (Ernte, Trockenheit) und LArmimmissionen (landwirtschaftliche
Maschinen) rechnen. Diese Immissionsbelastung kann auch an Wochenenden, Feierta-
gen oder in den Abendstunden anfallen.*

Sport- und Freizeitimmissionen

Sport- und Freizeitanlagen sind im Umfeld nicht vorhanden, eine Beurteilungsrelevanz
ist somit nicht gegeben.
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13 FLACHENBILANZ
Flachenanteile innerhalb des Geltungsbereiches
ART DER NUTZUNG FLACHE IN M2
Gesamtflache innerhalb des Geltungsbereiches 100 47.076
abzgl. ErschlieBungsflachen
- StraBenverkehrsflache/ offentliche Parkplatze  3.466 m? 10,6 5.020
- Gehweg/ Geh- und Radweg 1.554 m?
abzgl. 6ffentliche Grunflachen (StralRenbegleitgrin) 13 613
abzgl. Private Grunflache 0,5 265
Nettobauflache 87,5 41.178
- WA-1 16.986 m?
- WA-2 4.707 m2
- WA-3 4.221 m2
- MU 8.586 m2
- Flache fir Gemeinbedarf 6.678 m2
Grundstiicksgroéf3en
Parzelle Flache in m2 | Parzelle Flache in m2 | Parzelle Flache in
m2
WA-1-1 934 | WA-1-15 620 | WA-1-29 546
WA-1-2 690 | WA-1-16 694 | WA-1 - 30 632
WA-1-3 565 | WA-1-17 504 | WA-1-31 472
WA-1-4 1038 | WA-1-18 504 | WA-1 - 32 446
WA-1-5 1003 | WA-1-19 387 | WA-1-33 485
WA-1-6 813 | WA-1-20 307 | MU - 34 697
WA-1-7 769 | WA-1-21 447 | MU - 35 642
WA-1-8 1254 | WA-1 - 22 382 | MU - 36 431
WA-1-9 666 | WA-2 — 23 2203 | MU - 37 233
WA-1-10 632 | WA-2-24 1794 | MU - 38 270
WA-1-11 587 | WA-2 -25 710 | MU - 39 1176
WA-1-12 463 | F.f.G.-26 6678 | MU - 40 1755
WA-1-13 393 | WA-3-27 3225 | MU - 41 2293
WA-1-14 753 | WA-3 - 28 996 | MU - 42 1089
Gesamtflache 41.178
14 ERSCHLIESSUNGSKOSTEN

Die voraussichtlichen Kosten fur die geplanten ErschlieBungsmafinahmen sind derzeit

noch nicht dimensioniert und somit noch nicht bekannt.

Die Anschlusskosten fur
— Abwasserbeseitigung,

— Wasserversorgung,
— Versorgung mit elektrischer Energie,
— Telekommunikation,

richten sich nach den entsprechenden Satzungen bzw. nach den tatséchlichen Her-

stellungskosten.
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TEIL B) GRUNORDNUNGSPLAN

15

16
16.1

GRUNORDNERISCHES KONZEPT

Das Konzept der Grinordnung sieht zum einen vor, das Gebiet visuell in das Orts-
und Landschaftshild zu integrieren und zum anderen einen Beitrag fir den Natur- und
Artenschutz zu leisten.

Da es sich zu zwei Dritteln um die Nachverdichtung einer bestehenden Siedlungs-
struktur mit intakter Durchgrinung und Hausgartennutzung handelt, ist der Geltungs-
bereich bereits grof3tenteils in die Umgebung eingegliedert. Dennoch wird an der ei-
nen oder anderen Stelle eine ergédnzende Pflanzung zur Durchgriinung festgesetzt.
Der mittig liegende und nachzuverdichtende Bereich gestaltet sich als ErschlieBungs-
flache, Gehwege, Einfamilien-/ Doppelhduer, Mehrfamilienhduser sowie als Senio-
renwohnheim mit integrierter Kinderbetreuungseinrichtung. In Bereich der Wohnnut-
zung sollen sich wieder eingegriinte Hausgarten entwickeln. Im Bereich des Senio-
renwohnheims mit integrierter Kinderbetreuungseinrichtung werden die Auf3enanlagen
in der nachfolgenden Detailplanung entsprechend der Nutzung gestaltet. Die Ver-
kehrsflachen bzw. Stellplatze werden durch Einzelgehoélzpflanzungen sowie Strauch-
pflanzung zur optimalen Eingrinung festgesetzt. Die Stralenverkehrsflache sieht an
mehreren Stellen auch o6ffentliche Parkplatze vor, welche entsprechend eingegrint
bzw. mit Einzelgeholzen Uberstellt werden. Ebenso die Gehweganbindung dstlich des
Seniorenwohnheims wird ebenfalls mit Einzelgehdlzen begleitet.

Mit den beabsichtigten MafRnahmen soll ein Mosaik aus unterschiedlichen Pflanzen-
gesellschaften und Baum-/ und Strauchgruppen mit biotopvernetzender Funktion ge-
schaffen. Die angebotene Arten-/ und Blitenvielfalt bildet einen Ruckzugsort, Lebens-
raum und ein Nahrungshabitat fur Kleintiere und ist nicht zuletzt eine Bereicherung fir
das Landschaftsbild.

ERLAUTERUNG DER GRUNORDNERISCHEN FESTSETZUNGEN

Verkehrsflachen

Ziel ist es, die Verkehrsflachen, insbesondere untergeordnete bzw. gering belastete
Verkehrsflachen und sonstige aufgrund ihrer Nutzung nicht zwingend zu befestigende
Flachen — mit Ausnahme aller Bereiche, wo grundwassergefahrdende Stoffe anfallen
oder von denen eine erhthte Verschmutzungsgefahr ausgeht — mit unversiegelten
und/ oder teilversiegelten Belagen zu befestigen, um in diesen Bereichen eine natiirli-
che Versickerung des Oberflachenwassers zu erméglichen. Daher ist eine Versiege-
lung nur in dem Umfang zuléssig, wie es eine einwandfreie Benutzung der Verkehrs-
flachen erfordert und andere Rechtsvorschriften dem nicht entgegenstehen, wobei im
Sinne des Bodenschutzes wasserdurchlassigen Deckschichten der Vorrang einzu-
raumen ist.

Stellplatze sind generell als befestigte Flachen mit Versiegelungsbeschrankung aus-
zufihren, wobei der Durchlassigkeitsgrad der Belagsdecke der Durchlassigkeit des
anstehenden Bodens anzupassen ist. Vorgesehen sind Porenpflaster, Rasenfugen-
pflaster, Sandfugenpflaster, Rasengitterpflaster, Schotterrasen, aber auch wasserge-
bundene Decken und sonstige vergleichbare Belage.

Untergeordnete bzw. gering belastete Verkehrsflachen und sonstige aufgrund ihrer
Nutzung nicht zwingend zu befestigende Flachen sind mit un- oder teilversiegelten
Belagen zu befestigen, wie sie bereits im vorstehenden Abschnitt aufgezahlt wurden.
Zusatzlich ist auch eine Ausfiihrung als wassergebundene Decke denkbar.
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16.2 Nicht Gberbaubare Grundsticksflachen

Die nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind als Pflanzflachen auszubilden. Diese
sind entweder als Rasen- oder Wiesenflachen zu gestalten bzw. flachig mit Bodende-
ckern und/ oder Stauden zu versehen und gegebenenfalls mit Gehdlzen zu Uberstel-
len.

Eine Befestigung innerhalb dieser Flachen ist nur fir Zugéange, Zufahrten, Aufent-
haltsbereiche und Einfriedungen zulassig.

16.3 Gestaltungsmalnahmen und PflegemaflRnahmen
16.3.1 Offentliche Grunflachen

Im vorliegenden Geltungsbereich finden sich entlang der geplanten, mittig liegenden
ErschlieBungsstralle einige Bereiche mit Stral3enbegleitgriin, welche soweit es der
verfligbare Strallenraum zulasst Uberstellende und beschattende Einzelgeholze.

Bei samtlichen Gehélzpflanzungen am gegenwartigen Siedlungsrand sind ausschliel3-
lich autochthone Gehdlze der Herkunftsregion ,5.2 Schwabische und Frankische Alb*
zu verwenden.

16.3.2 Pflanzgebote

Die Ein-/ und Durchgrinung der privaten Griunflachen erfolgt mittels Baum-/ und
Strauchpflanzungen innerhalb der Gérten. Die Pflanzgebote an den vorgesehenen
Standorten gemaR Plandarstellung, sollen ebenfalls dazu dienen, das Wohngebiet vi-
suell in das Orts- und Landschaftsbild einzubinden. Zusétzlich stellen auch sie einen
wichtigen Lebensraum u. a. fur Vogel dar.

Ein Abweichen vom festgesetzten Standort ist méglich, um eine gewisse Flexibilitat in
der Planung zu ermdglichen. Das planerische Konzept ist im Grundsatz einzuhalten.
Bei sdmtlichen Gehoélzpflanzungen am gegenwartigen Siedlungsrand sind ausschlief3-
lich autochthone Geholze der Herkunftsregion ,5.2 Schwabische und Frankische Alb“
zu verwenden.

17 EINGRIFFSREGELUNG IN DER BAULEITPLANUNG

Nach § 1 a Abs. 3 BauGB ist fur die Aufstellung von Bauleitplanen die Eingriffsrege-
lung in der Bauleitplanung einschléagig, wenn auf Grund der Planung Eingriffe in Natur
und Landschaft zu erwarten sind.

Da es sich im vorliegenden Fall um einen “Bebauungsplan der Innenentwicklung®
nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB handelt, gilt der Eingriff im Sinne des § 1 a
Abs. 3 Satz 5 als vor der planerischen Entscheidung erfolgt bzw. zuléassig, so dass
geman § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB kein Ausgleich erforderlich wird.

Fur die nach Art. 16 Abs. 1 BayNatSchG geschitzten Hecken und Feldgebische ist
auf jeden Fall ein Ausgleich (durch flachengleiche Pflanzung eines gleichwertigen Ge-
holzbestandes) in Verbindung mit Art. 23 Abs. 3 BayNatSchG zu erbringen. Auf3er-
dem ist vor dem Eingriff ein entsprechender Antrag auf Teilentfernung oder vollstandi-
ge Entfernung bei der UNB zu stellen und genehmigen zu lassen. Die Ausgleichsfla-
che kann im Gebiet des Bebauungs- und Griunordnungsplanes oder auf einer exter-
nen Flache ausgewiesen werden. Es besteht eine 25-jahrige Pflegeverpflichtung fir
die Ausgleichsflachen und diese missen so lange zur Verfiigung stehen, wie die er-
heblichen Beeintrachtigungen des Eingriffs wirken. Eine Detailabstimmung mit der Un-
teren Naturschutzbehorde ist vorzunehmen.



KomPlan / Stadt Kelheim
Begriindung zum Bebauungsplan mit Grinordnungsplan Nr. 2 ,Kelheim-KelheimwinzerstralBe-Weinbergweg
Deckblatt Nr. 05* 38/40

VERWENDETE UNTERLAGEN
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QUELLEN

LITERATUR

BAYERISCHES STAATSMINISTERIUM FUR LANDESENTWICKLUNG UND UMWELTFRA-
GEN (1999): Arten- und Biotopschutzprogramm, Landkreis Kelheim. Miinchen

GESETZE

BAUGESETZBUCH [BauGB] in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. 11. 2017 (BGBI. |
S. 3634), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 04. 01. 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 6) geéan-
dert worden ist

BAUNUTZUNGSVERORDNUNG [BauNVO] in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. No-
vember 2017 (BGBI. | S. 3786), die durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04. 01. 2023 (BGBI. 2023
I Nr. 6) geéndert worden ist

BAYERISCHE BAUORDNUNG [BayBO] in der Fassung der Bekanntmachung vom
14. 08. 2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), das zuletzt durch § 2 des Gesetzes vom 10. 02.
2023 (GVBI. S. 22) geandert worden ist

GEMEINDEORDNUNG [GO] in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. 08. 1998 (GVBI.
S. 796, BayRS 2020-1-1-), die zuletzt durch § 2 des Gesetzes vom 09. 12. 2022 (GVBI. S. 674)
geandert worden ist

BUNDESNATURSCHUTZGESETZ [BNatSchG] vom 29. 07. 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 08. 12. 2022 ge&ndert worden ist

GESETZ UBER DEN SCHUTZ DER NATUR, DIE PFLEGE DER LANDSCHAFT UND DIE ER-
HOLUNG IN DER FREIEN NATUR [Bayerisches Naturschutzgesetz — BayNatSchG] vom
23.02. 2011 (GVBI. S. 82, BayRS 791-1-U), das zuletzt durch Gesetz vom 23. 12. 2022 (GVBI.
S. 723) gedndert worden ist

WASSERHAUSHALTSGESETZ [WHG] vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), das zuletzt durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 04. 01. 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 5) gedndert worden ist

BAYERISCHES WASSERGESETZ [BayWG] vom 25. 02. 2010 (GVBI. S. 66, 130, BayRS 753-
1-U), das zuletzt durch § 1 des Gesetzes vom 09. 11. 2021 (GVBI. S. 608) geandert worden ist

GESETZ ZUM SCHUTZ UND ZUR PFLEGE DER DENKMALER [Bayerisches Denkmalschutz-
gesetz — BayDSchG] in der Bayerischen Rechtssammlung [BayRS 2242-1-WK] veroffentlichten
bereinigten Fassung, das zuletzt durch Gesetz vom 10. 03. 2023 [GVBI. S. 91] gedndert worden
ist

BAYERISCHE KOMPENSATIONSVERORDNUNG [BayKompV] vom 07.08.2013
[GVBI. S. 517, BayRS 791-1-4-U], die durch 8 2 des Gesetzes vom 23.06.2021 [GVBI. S. 352]
geandert worden ist

GESETZ ZUM SCHUTZ VOR SCHADLICHEN BODENVERANDERUNGEN UND ZUR SANIE-
RUNG VON ALTLASTEN [Bundes-Bodenschutzgesetzes — BBodSchG] vom 17. 03. 1998
[BGBI. I S. 502], das zuletzt durch Art. 7 des Gesetzes vom 25. 02. 2021 [BGBI. | S. 306] geén-
dert worden ist

BAYERISCHES GESETZ ZUR AUSFUHRUNG DES BUNDES-BODENSCHUTZGESETZES
[Bayerisches Bodenschutzgesetz — BayBodSchG] vom 23. 02. 1999 [GVBI. S. 36, BayRS 2129-
4-1-U], das zuletzt durch Gesetz vom 09. 12. 2020 [GVBI. S. 640] geandert worden ist

BAYERISCHES FEUERWEHRGESETZ [BayFwG] vom 23. 12. 1981 in der Bayerischen
Rechtssammlung [BayRS 215-3-1-I] veréffentlichten bereinigten Fassung, das zuletzt durch § 2
des Gesetzes vom 24. 07. 2020 [GVBI. S. 350] geéndert worden ist

GESETZ ZUR AUSFUHRUNG DES BURGERLICHEN GESETZBUCHS IN DER BAYERI-
SCHEN RECHTSSAMMLUNG [AGBGB] vom 20. 09. 1982 [BayRS IV S. 571], das zuletzt durch
§ 14 des Gesetzes vom 23. 12. 2022 (GVBI. S. 718) geandert worden ist
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SONSTIGE DATENQUELLEN
BAYERISCHES FACHINFORMATIONSSYSTEM NATURSCHUTZ [FIN-WEB]:
https://www.Ifu.bayern.de/natur/fis-natur/fin_web/

BAYERISCHES STAATSMINISTERIUM DER FINANZEN, FUR LANDESENTWICKLUNG UND
HEIMAT - LANDESENTWICKLUNGSPROGRAMM BAYERN [LEP]:
https://www.landesentwicklung-bayern.de/instrumente/landesentwicklungsprogramm/

BAYERNATLAS - ONLINEANGEBOT DES LANDESAMTES FUR DIGITALISIERUNG, BREIT-
BAND UND VERMESSUNG: http://geoportal.bayern.de/bayernatlas

RAUMINFORMATIONSSYSTEM BAYERN: http://risby.bayern.de
UMWELTATLAS BAYERN: https://www.umweltatlas.bayern.de

REGIONALER PLANUNGSVERBAND REGENSBURG - Regionalplan Region Regensburg:
http://www.regionll.de
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