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TEIL A) BEBAUUNGSPLAN

LAGE IM RAUM

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

Die unmittelbar nachstgelegene, bedeutende, regionale Verkehrsverbindung stellt die
BundesstraRe B 16 von Ingolstadt nach Regensburg dar. Als weitere Uberregionale
Verkehrsverbindung ist die Bundesautobahn A 93 (Minchen — Regensburg) in ca. 10
bis 15 km Entfernung mit den Anschlussstellen Bad Abbach, Hausen und Abensberg
zu nennen sowie die Bahnlinie Ingolstadt-Regensburg mit einer stiindlichen Verbin-
dung in jede Richtung. Der nachstgelegene Bahnhof ist Saal a. d. Donau. Aus dieser
gunstigen Lage haben sich besonders zukunftsfahige Standortbedingungen auch hin-
sichtlich des Flughafens Muinchen ergeben.

Das Planungsgebiet liegt im Norden des Stadtgebiets im Bereich der Kreuzung der
Kreisstralle KEH 38 und der StaatsstralRe St. 2233.

INSTRUKTIONSGEBIET

Der Geltungsbereich umfasst eine Gesamtflache von ca. 6,7 ha. Innerhalb des Gel-
tungsbereiches des Bebauungs- und Grinordnungsplans Nr. 77/1 Weinbergweg —
Deckblatt Nr. 01 liegen nachfolgende Grundstlicke:

FI.-Nr. 1302/2, Fl.-Nr. 1303/1, Fl.-Nr. 1303/2, FI.-Nr. 1590/11 T. FI.-Nr. 1590/25, FI.-Nr.
1590/26, FI.-Nr. 1594/1, ,FI.-Nr. 1595, FI.-Nr. 1595/1, Fl.-Nr. 1595/2, Fl.-Nr. 1595/3,
FI.-Nr. 1607/3, FIl.-Nr. 1609, Fl.-Nr. 1614/4, Fl.-Nr. 1622, Fl.-Nr. 1623 T., FL-Nr.
1624/3, Fl.-Nr. 1624/4, FI.-Nr. 1624/6 und FI.-Nr. 1624/7 der Gemarkung Kelheim.

Der Geltungsbereich wird folgendermafen begrenzt:

Im Norden:  KreisstraRe KEH 38, Fl.-Nr. 1258/12 der Gemarkung Kelheim;

Im Westen:  Staatsstrale ST 2230, FI.-Nr. 1853/3 der Gemarkung Kelheim;

Im Siden: Nordliche Grundstiicksgrenze Fl.-Nr. 1590, ndrdliche Grundstlcksgren-
ze Fl.-Nr. 1592/1, nérdliche Grundstiicksgrenze FL.-Nr. 1622/4, nordli-
che Grundsticksgrenze Fl.-Nr. 1594, ndrdliche Grundstucksgrenze Fl.-
Nr. 1310, noérdliche Grundstiicksgrenze FI.-Nr. 1310/2 und nérdliche
Grundstiicksgrenze Fl.-Nr. 1309/3 alle der Gemarkung Kelheim;

Im Osten: Weinbergweg, FI.-Nr. 1718/2 der Gemarkung Kelheim.

Luftbild mit Anderungsbereich

e =, { 1',

Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung



KomPlan

Begriindung BBP/ GOP Nr. 77/1 Weinbergweq — Deckblatt Nr. 01 7

ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG

Anlass des Vorhabens

Innerhalb des Stadtgebietes Kelheim ist aktuell sowie in jingster Vergangenheit ein
Umstrukturierungsprozess in Bezug auf die Einzelhandelsnutzungen festzustellen.

Dies betrifft in erster Linie die Ergdnzungsstandorte ,Schéfflerstralke” sowie des ,Do-
nauparkgelandes®. Diese bilden zusammen mit der Innenstadt den zentralen Schwer-
punkt der Einzelhandelsstruktur im Stadtgebiet. Dartiber hinaus befinden sich noch
mehrere Versorgungsstandorte im Stadtgebiet, die als Nahversorger zu beurteilen
sind und im Ergebnis ein sehr gut ausgebautes Netz der gesamten Einzelhandelsver-
sorgung in Kelheim bedeuten.

Die Stadt Kelheim beabsichtigt durch die vorliegende Anderung der Bauleitplanung,
die vom Stadtrat der Stadt Kelheim beschlossenen Regelungen des Einzelhandels-
konzeptes der Kreisstadt Kelheim fir den Erganzungsstandort ,,Schéfflerstralle®, auch
in dem flir das Gebiet geltenden Bebauungsplan, festzusetzen. Hierdurch werden die
vom Stadtrat der Stadt Kelheim vorgegebenen Entwicklungsziele der einzelnen Ein-
zelhandelsstandorte besser erreicht.

Im Speziellen bedeutet dies fir den Erganzungsstandort ,Schéafflerstralle”, die bau-
leitplanerische Reglementierung der Flachen und Sortimentsbegrenzungen im Be-
bauungsplan Nr. 77/1 ,Weinbergweg“ entsprechend dem Einzelhandelskonzept der
Stadt Kelheim, so dass diese inhaltsgleich Ubereinstimmen. Dies ist bauplanungs-
rechtlich ein zwingendes Erfordernis, da bis Dato im rechtskraftigen Bebauungsplan
keine konkrete Regelung in dieser Hinsicht definiert wurde.

Bestand
Innerhalb des Geltungsbereiches erfolgte im Herbst 2016 eine Bestandserfassung.

Innerhalb des Gebietes sind grof3flachige Gebaude mit den jeweils vorgelagerten
Parkflachen préagend. Die Grunstrukturen sind Uberwiegend stark untergeordnet. Im
ostlichen Teilbereich, im Bereich der Verwaltungsgebaude (Sparkasse und AOK), sind
gréRere Grinstrukturen mit markantem Geholzbestand vorhanden. An Baumarten
sind in diesem Teilbereich Eichen héaufig, Hainbuchen, Linden sowie kleinere Obstge-
holze und Strauchbestéande sind aul3erdem vorhanden. Weiterhin ist der Gehdlzbe-
stand am westlichen Rand des Geltungsbereiches, auf Hohe des Einkaufszentrums
erwahnenswert. Auch hier stehen Uberwiegend standortheimische Laubgehdélze.

AuBerhalb des Geltungsbereiches, entlang der Kreisstral3e, stockt eine Reihe aus
gréReren Eschen.

Nordlich grenzt die KreisstralRe KEH 38 an, westlich die Staatstrale St 2233. Sudlich
schlie3t die Wohnbebauung entlang des Weinbergweges an. Die Verlangerung des
Weinbergeweges ist ein Ful3-/Radweg und dieser verlauft parallel zum suddstlichen
Rand des Geltungsbereiches. Hier sind anschlieRend landwirtschaftliche Nutzflachen
vorhanden.
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Entwicklung

Die Stadt Kelheim hat aus gegebenem Anlass beschlossen, das Einzelhandelsent-
wicklungskonzept fiir die Kreisstadt Kelheim aus dem Jahr 2009 zu aktualisieren und
fortzuschreiben.

Diese Anforderung ist dadurch begriindet, dass sich im gesamten Stadtgebiet in den
letzten Jahren umfangreiche Veranderungen im Hinblick der gesamten Einzelhan-
delsstruktur ergeben haben, die somit wesentliche veranderte Rahmenbedingungen
bedeuten, die es aktuell neu zu bewerten gilt, um auch in Zukunft eine gesicherte und
aufeinander abgestimmte Versorgung von Kelheim zu gewahrleisten.

Das hierfir beauftragte Biro 1Q-PROJEKTGESELLSCHAFT hat hierzu einen ersten Ent-
wurf der Fortschreibung erarbeitet. Bei der Erarbeitung der Fortschreibung wurde
festgestellt, dass die bereits im Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 2009 fir den Er-
ganzungsstandort ,Schéfflerstrale® ausformulierten Vorgaben und Regelungen zu
Sortiments- und Flachenfestsetzungen noch nicht bauleitplanerisch im Bebauungs-
plan Nr. 77/1 ,Weinbergweg“ umgesetzt worden sind. Dies ist im Rahmen einer Uber-
planung des Bebauungsplanes Nr. 77/1 ,Weinbergweg“ mittels eines Deckblattes Nr.
01 nun zu veranlassen, um ein Ubereinstimmen des Einzelhandelsentwicklungskon-
zeptes der Stadt Kelheim mit der gemeindlichen Bauleitplanung im Erganzungsstand-
ort ,Schéafflerstral’e” zu erreichen. Zusatzlich ist es erforderlich, die einzelnen Sorti-
mente mit deren GréRenordnung zu steuern und aufeinander abzustimmen.

Innerhalb des Stadtgebietes Kelheim, stellt dabei der Einzelhandelsstandort ,Schaff-
lerstrale” einschliel3lich des Einkaufszentrums Kelheim, einen von drei Einzelhan-
delszentren im Stadtgebiet dar. Als zweiter Standort ist dabei das Gebiet des ,Donau-
parks® sowie als Einzelhandelszentrum die ,Innenstadt® von Kelheim zu nennen.

Im Weiteren sind dezentral im Stadtgebiet in ,Streulage” mehrere Versorgungsstand-
orte als Nahversorger vorhanden, die insgesamt eine aktuell gute Versorgung des ge-
samten Stadtgebietes beurteilen lassen.

Zwischenzeitlich haben sich jedoch zusatzlich Standortverdnderungen ergeben, die

nun insbesondere im ,Einkaufszentrum Kelheim“ mit der Umsiedlung des Bau- und

Gartenmarktes in den Standort ,Donaupark” begriindet sind. Hierdurch ist fir den ge-

samten Standort ,Schafflerstralle“ eine wesentliche Umstrukturierung der Warensor-

timente zu erwarten, die nun ausgerichtet auf die gesamte Einzelhandelsstruktur in

Kelheim zu erfolgen haben.

Im Speziellen sind hierzu folgende Aussagen und Maf3nahmen in der kommunalen

Bauleitplanung der Stadt Kelheim zu veranlassen:

- Abstimmung der kommunalen Planung mit den gesetzlichen Anforderungen der
Raumordnung

- Sicherung und Weiterentwicklung der mittelzentralen Versorgungsfunktion der
Stadt Kelheim

- Sicherung und Stabilisierung der Einzelhandelszentren im gesamten Stadtge-
biet

- Abstimmung der Sortimentsangebote der Einzelhandelszentren untereinander

- Standortsicherung und Weiterentwicklung des Einzelhandelszentrums ,Schaff-
lerstralle”

- Kaufkraftbindung innerhalb des Stadtgebietes Kelheim

- Sicherung und Starkung einer qualitativ guten Versorgung

- Regelung der Warensortimente einschlie3lich deren Verkaufsflachen

- Neuordnung und Aktualisierung der Nutzungsstruktur innerhalb des Geltungs-
bereiches

Aus stadtebaulichen Gesichtspunkten kann folgendes beurteilt werden:

- Die ful3laufige Erreichbarkeit des Sondergebietes ist gewahrleistet

- Eine Anbindung des Standortes an den OPNV in Kelheim ist unmittelbar gegeben
- Der Standort ist integriert und stellt keine Au3enbereichslage dar

Somit kénnen im Ergebnis die stadtebaulichen Anforderungen hinsichtlich der
Entwicklung dieser Einzelhandelsnutzung als erfullt beurteilt werden.
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4.1

4.2

4.3
43.1

RAHMENBEDINGUNGEN

Rechtsverhaltnisse
Baurechtliche Situation

Bauplanungsrechtlich unterliegt der Anderungsbereich gegenwartig den Aussagen
und Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungs- und Grunordnungsplanes Nr. 77
~Weinbergweg".

Somit besteht bereits Baurecht entsprechend diesen bauplanungsrechtlichen Aussa-
gen. Diese Planungsabsichten werden nun durch die Stadt Kelheim als Planungstra-
ger geandert und auf die aktuelle Entwicklung ausgerichtet.

Der Planungsbereich unterliegt dabei den Anforderungen des § 13a BauGB und wird
als Bebauungsplan der Innenentwicklung erarbeitet. Begriindet ist dies durch die Lage
der Planungsflache im Innenstadtbereich sowie innerhalb des Siedlungszusammen-
hanges.

Landesplanerische Prifung

Aufgrund der Situation, dass es sich bei vorliegender Planung im nérdlichen Teilbe-
reich des Einkaufszentrums, um eine grof3flachige Sondernutzung fir ein Einzelhan-
delsgrof3projekt handelt, wird in Abstimmung mit der Regierung von Niederbayern pa-
rallel zum Bauleitplanverfahrens eine landesplanerische Prifung in Form eines verein-
fachten Raumordnungsverfahren gemafl § 16 ROG i.V.m Art. 21-23 BayLplG durch-
gefuihrt. Diese hat dann eine verbindliche landesplanerische Beurteilung zum Ergeb-
nis, die im weiteren Bauleitplanverfahren entsprechend von der Stadt Kelheim bertick-
sichtigt und in der Anlage 1 der Begriindung angehéngt wurde.

Umweltprufung

In diesem Fall wird entsprechend den Mal3gaben des § 13 a BauGB von der Erarbei-
tung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB verzichtet. Als wesentliche Griinde
werden hierfir der Umgriff des Vorhabens sowie die geringen Auswirkungen auf die
relevanten Schutzgiter des Naturhaushaltes genannt, da es sich in vorliegender Situ-
ation um die Anderung eines bereits vorhandenen Siedlungsgebietes handelt. Die ge-
ordnete stadtebauliche Entwicklung des Stadtgebiets wird durch die vorliegende Pla-
nung nicht beeintrachtigt.

Das Verfahren wird im Regelverfahren abgewickelt. Von der Erstellung eines Umwelt-
berichtes wird nach § 2a BauGB abgesehen.

Planungsvorgaben
Landesentwicklungsprogramm

Das Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) in der Fassung vom 01.09.2013
enthalt als Leitbild einer nachhaltigen Raumentwicklung fachibergreifende und rah-
mensetzende Ziele, die einerseits das querschnittsorientierte Zukunftskonzept zur
raumlichen Ordnung und Entwicklung Bayerns konkretisieren, andererseits Leitlinien
darstellen, die im Zuge der Regionalplanung konkretisiert werden. Der Mal3stab ist
dabei stets die nachhaltige Entwicklung der Regionen, in der 6kologischen, ékonomi-
schen, sozialen und kulturellen Bedurfnissen der Menschen gleichwertig Rechnung
getragen wird.

Das Landesentwicklungsprogramm ordnet die Stadt Kelheim nach den Gebietskate-
gorien dem Allgemeinen landlichen Raum zu. Die Kreisstadt Kelheim wird als Mittel-
zentrum mit zentral6rtlichen Aufgaben zur Versorgung der Bevolkerung mit Giltern
und Dienstleistungen des gehobenen Bedarfs ausgewiesen. Neben vielfaltigen Ein-
kaufsmaoglichkeiten soll hier auch ein vielfaltiges und attraktives Arbeitsplatzangebot
bereitgestellt werden.
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4.3.2 Regionalplan

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

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

Die Zielkarten Siedlung und Versorgung sowie Landschaft und Erholung enthalten
keine Aussagen fur den Geltungsbereich. Die Donau und der Kanal sudlich sowie die
Hangleite (Lehenberge) nordlich, auRerhalb des Geltungsbereiches, sind als Regiona-
le Griinzilige dargestellt.

4.3.3  Flachennutzungsplan/ Landschaftsplan

Die Stadt Kelheim besitzt einen rechtswirksamen Flachennutzungs- und Landschafts-
plan vom 22.04.2003.

Gegenwartig ist die Art der Nutzung im betreffenden Bereich als Gewerbegebiet nach
§ 8 BauNVO sowie als Sondergebiet nach § 11 BauNVO festgelegt. Ein zentraler Be-
reich ist als Parkplatz dargestellt.

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

Die Darstellungen fir den betreffenden Bereich zeigen sich aktuell wie folgt:

| g a /I / f’t — e

Quelle: Stadt Kelheim
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4.3.4  Arten- und Biotopschutzprogramm

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

- Kanalisierung bzw. Verrohrung von FlieRgewassern im Ortsbereich (Zerschneidung
durchgehender Ufersaume)

- Anlage einformiger Rasenflachen statt strukturreicher Feuchtwiesen um Stillgewasser

- Verlust bzw. Fehlen von Unterschlupfmdglichkeiten fiir Fledermause und Eulen an Neu-
bauten und renovierten Gebauden

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

- Entfernung von Obstspalieren an Gebauden und ersatzloses Fallen von Hochstammobst-
baumen

- Strukturarme, naturferne Gehdlzpflanzungen in Privatgarten und &ffentlichen Anlagen un-
ter Verwendung von Uiberwiegend exotischen Gehdlzen (geringes Nahrungsangebot)

- Entfernung bzw. Bepflanzung von Sdumen aus einheimischen Hochstauden, warmelie-
benden Waldsdumen oder artenreichen Ruderalflachen

- Anlage von intensiv gepflegten Rasenflachen statt Gebusch und Waldbodenflora im Un-
terwuchs von Gehdlzbestanden in Parks und Gérten

- Baumsanierungen, die zum Verlust von wertvollen Totholzpartien bzw. Nistmdglichkeiten
fur Hohlenbriter und Flederméuse fiihren

- Asphaltierung bisher unversiegelter innerértlicher Verkehrsflachen (Verlust von Nistplatzen

fur bodenbritende Wildbienen, erhdhte Gefahrdung aller straRenquerenden Organismen
usw.).

Zu den Zielen um MaBRnahmen ist u. a. folgendes festgehalten:
1. Erhaltung strukturreicher Bereiche innerhalb groRerer Stédte sowie in Dorfern und Weilern

und Optimierung der Naturschutzfunktion im Siedlungsbereich durch Férderung einer hohen Bi-
otopvielfalt bzw. eines hohen Strukturreichtums

[..]
- Forderung innerértlicher bzw. ortsnaher extensiv genutzter Streuobstwiesen insbesondere
zur Ortsrandeingriinung bei Neubausiedlungen

- Umwandlung von Gehélzpflanzungen zu naturnahen Gebuschen und waldahnlichen Be-
sténden durch Verringerung der PflegemalRnahmen, Belassen der Laubstreu, Einbringung
von standortgeméfRen einheimischen Strauch- und Baumarten

- Durchfiihrung extensiver Grunflachenpflege durch geringe Schnitthéufigkeit, Belassen von
Totholz, Einstellung der Diingung. Die Mahd von StralRenbéschungen und -seitenstreifen
soll mit Balkenmé&hern ohne Saugvorrichtung erfolgen.

- Forderung von Pionier- und Ruderallebensrdumen v. a. in Baugebieten, Bauschuttdepo-
nien, an Wegbdschungen, auf Trimmergrundstiicken und auf Industrieflachen

4.3.5 Biotopkartierung

Innerhalb des Geltungsbereiches sowie im unmittelbaren Umfeld sind keine amtlich
kartierten Biotope erfasst.

Das nachstgelegene Biotop ist in einer Entfernung von ca. 260 m nérdlich des Gel-
tungsbereiches. Es handelt sich dabei um ,Magerrasen am Lehnberg“ (Biotopnum-
mer 7037-0175-001.

4.3.6  Artenschutzkartierung

Innerhalb des Geltungsbereiches sowie im ndheren Umgriff gibt es keine Artnachwei-
se laut Artenschutzkartierung.

Der néchstgelegene Artnachweis ist ebenfalls fur die Magerrasen am Lehnberge ent-
halten. Hier ist der Fundort der Vogelart Hausrotschwanz dokumentiert.
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4.3.7 Aussagen zum speziellen Artenschutz
Es fanden keine faunistischen Kartierungen im Zuge des vorliegenden Planaufstel-
lungsverfahrens zur Beurteilung der artenschutzrechtlichen Belange statt.

Insgesamt sind die Grinflachen innerhalb des Geltungsbereiches aufgrund ihrer ge-
ringen GréRe und der Pflegeintensitéat sowie die Gehdlze aufgrund ihres jungen Alters
von untergeordneter Bedeutung als (Teil-) Lebensraum bzw. Nahrungshabitat fur
Tierarten.

Fazit:

Es wird davon ausgegangen, dass im Zuge der Umsetzung der Planung keine Ver-
botstatbestande gemanR § 44 Abs. 1i. V. m Abs. 5 BNatSchG erfullt werden kénnen.
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5 VERFAHRENSHINWEISE

Die Stadt Kelheim hat in der Sitzung vom 09.05.2016 die Aufstellung des Deckblattes
Nr. 01 zum Bebauungs- / Grinordnungsplan Nr. 77/1 Weinbergweg beschlossen. Der
Aufstellungsbeschluss wurde am 25.05.2016 ortsuiblich bekanntgemacht.

Die Unterrichtung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB sowie der Behorden
geman 8 4 Abs. 1 BauGB wird in der Zeit vom 07.03.2017 bis 10.04.2017 durchge-
fuhrt.

Der Entwurf des Bebauungs- und Grunordnungsplanes Nr. 77/1 Weinbergweg —
Deckblatt Nr. 01 in der Fassung vom 01.08.2017 wird gemaf § 3 Abs. 2 bzw. § 4 Abs.
2 BauGB in der Zeit vom 23.10.2017 bis 24.11.2017 6ffentlich ausgelegt.

Der Satzungsbeschluss in der Fassung vom 15.01.2018 erfolgte am 15.01.2018.

Im Zuge des Planaufstellungsverfahrens fir den Bebauungs- und Grinordnungsplan
Nr. 77/1 Weinbergweg — Deckblatt Nr. 01 wurden folgende Behérden bzw. sonstige
Trager offentlicher Belange am Verfahren beteiligt:

= Amt fUr Digitalisierung, Breitband und Vermessung

= Amt fUr Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten

=  Bayerischer Bauernverband

= Bayerisches Landesamt fir Denkmalpflege

=  Bayerisches Landesamt fir Umwelt

»= Bund der Selbststandigen — Gewerbeverband Bayern e.V.

»=  Bund Naturschutz — Kreisgruppe Kelheim

= Deutsche Post AG

= Deutsche Telekom Technik GmbH

= Bayernwerk AG

= Energienetze Sidbayern GmbH

= Handelsverband Bayern — Der Einzelhandel e.V.

=  Handwerkskammer

= Industrie- und Handelskammer

= Landesbund fiir Vogelschutz

= Landratsamt Kelheim - Abteilung Bauplanungsrecht
- Abteilung Stadtebau
- Abteilung Immissionsschutz
- Abteilung Naturschutz
- Abteilung Feuerwehrwesen
- Abteilung Gesundheitswesen
- Abteilung Abfallwirtschaft
- Abteilung StralRenverkehrsrecht
- Abteilung KreisstralRenverwaltung

= Regierung von Niederbayern — Héhere Landesplanung

= Regierung von Niederbayern — Stadtebau

= Regierung von Niederbayern — Umweltschutz

= Regierung von Niederbayern — Naturschutz

= Regierung von Niederbayern — Gewerbeaufsicht

= Regionaler Planungsverband — Region 11 Regensburg

=  Stadt Kelheim — Bauverwaltung

=  Stadt Kelheim — Hochbau/ Tiefbau

=  Stadt Kelheim — Ordnungsamt

= Stadtwerke Kelheim

=  Staatliches Bauamt - Landshut

= Vodafone-Kabel-Deutschland GmbH

=  Wasserwirtschaftsamt Landshut

=  Zweckverband-Abwasserbeseitigung im Raum Kelheim
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6 INHALTE UND AUSSAGEN ZUR PLANUNG

6.1 Art der baulichen Nutzung

Die Nutzungsstruktur im Geltungsbereich ist im Wesentlichen in zwei Teilbereiche un-
tergliedert und im Detail wie folgt geregelt:

Sondergebiet (SO) - Einzelhandel

Das Sondergebiet- Einzelhandel dient ausschlieBlich der Unterbringung und Nutzung
eines grof3flachigen Einzelhandels- und Handelsbetriebes zur Errichtung bzw. Erwei-
terung eines Einkaufszentrums respektive der Unterbringung und dem Betrieb eines
Fitnessstudios (Sportanlage im Sinne der 18. BImSchV).

Die zulassige Gesamtverkaufsflache im Sondergebiet betragt dabei max. 11.000 mz2.
Eine Uberschreitung dieser Gesamtflache ist unzulassig. Aufgrund der Gesamtver-
kaufsflache handelt es sich um einen groR3flachigen Einzelhandelsbetrieb und erfor-
dert somit die Ausweisung eines Sondergebietes, um der aktuellen Rechtslage des
Stadtebaurechts gerecht zu werden.

Gewerbegebiet (GE 1-9)

Folgende Nutzungen werden innerhalb des Gewerbegebietes aus stadtebaulichen
Gesichtspunkten fur nicht zuléssig erklart:

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke

- Vergniigungsstatten

- Lagerplatze als selbststandige Anlagen

- Einzelhandelsbetriebe mit innenstadtrelevanten sowie nahversorgungsrelevanten
Sortimenten.

Diese Nutzungen stellen am vorliegenden Standort keine geeigneten und den eigent-
lichen Zielsetzungen entsprechende Entwicklungen dar und werden daher aus stadte-
baulichen Gesichtspunkten fur nicht zulassig erklart. Die Stadt hat fur derartige Nut-
zungen an anderen Standorten die Moglichkeit, auch solche Entwicklungen zu ermég-
lichen. Der vorliegende Standort ist jedoch hierfiir ganzlich ungeeignet und die eigent-
liche Struktur wirde hierdurch tatsachlich gestort.

Folgend eine Liste der innenstadtrelevanten, nahversorgungsrelevanten und nicht-
innenstadt-relevanten Sortimente.
(Sortimentsliste gemdaR Einzelhandelsentwicklungskonzept Kelheim vom Oktober
2016):
innenstadtrelevante Sortimente

- Spielwaren, Baby- und Kinderartikel

- Oberbekleidung (inkl. Sportbekleidung), Wasche, Strimpfe

- Haus- und Heimtextilien (ohne Teppiche und Bodenbelage), Stoffe, Kurz-

waren, Handarbeitsbedarf

- Schuhe

- Leder- und Kirschnerwaren, Galanteriewaren

- Sportartikel, Campingartikel

- Foto, Fotozubehor

- Glas/ Porzellan/ Keramik, Geschenkartikel, Haushaltswaren

- Antiquitaten, Kunstgegenstande

- Brillen und -zubehdr, optische und feinmechanische Erzeugnisse

- Uhren, Schmuck

- Briefmarken

- Musikinstrumente, Musikalien

- Waffen, Jagd, und Angelbedarf

- Drogerie- u. Parfimwaren, Kosmetika, Wasch- und Putzmittel

- Bucher, Zeitschriften, Zeitungen

- Papier- und Schreibwaren, Biro- und Schulbedarf, Bastelartikel

- orthopadische und medizinische Produkte (Sanitatswaren)
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nahversorgungsrelevante Sortimente

- Nahrungs- und Genussmittel, inkl. Lebensmittelhandwerk, Reformwaren,

Naturkost Arzneimittel
- Blumen
nicht-innenstadtrelevante Sortimente
- Zooartikel, Tiere, Tiernahrung, -pflegemittel
- Fahrrader

- Elektrowaren (inkl. Buromaschinen, Informations- und Kommunikations-
technologie) Mébel, Kiichenm@obel (inkl. Betten und Matratzen)

- Teppiche, Bodenbelage

- Bau- und Heimwerkerbedarf

- Gartenartikel, Gartenbedarf, Pflanzen

- Kfz, Kfz-Zubehor, Fahrzeugteile, Reifen
- Boote und Zubehor

Innerhalb des Sondergebietes darf folgende Gesamtverkaufsflache nicht Gberschritten

werden:

- nahversorgungsrelevante Sortimente

Nahrungs-und Genussmittel, inkl. Lebensmittelhandwerk,
Reformwaren, Naturkost

Arzneimittel

- innenstadtrelevante Sortimente

Bekleidung (inkl. Sportbekleidung), Wéasche, Strimpfe

Schuhe

Glas/ Porzellan/ Keramik, Geschenkartikel, Haushaltswaren
Drogerie- u. Parfumwaren, Kosmetika, Wasch- und Putzmittel
Brillen und -zubehor, optische und feinmechanische Erzeugnisse
Papier- und Schreibwaren, Biro- und Schulbedarf, Bastelartikel

- nicht-innenstadtrelevante Sortimente
Baumarktartikel, Bauelemente, Baustoffe, Eisenwaren
Mobel, Kiichen

Gartenartikel, Gartenbedarf, Pflanzen

Autoteile und Autozubehor

Farben, Lacke, Tapeten, Teppiche, Bodenbelage
Zooartikel, Tiere

Fahrrader und Zubehor

Davon innenstadtrelevante Randsortimente in einem

. Baufachmarkt
. Gartenfachmarkt
. Mobelfachmarkt

Nur die oben genannten Sortimente sind zulassig.

max.
max.

max.
max.
max.
max.
max.
max.
max.

max.
. 6.600 m?
max.
max.
. 1.200 mz
max.
max.
max.

max

max

max.
max.
max.

max. 11.000 m?2
max.

3.300 m2

3.200 m2
100 m2

5.000 m2
2.700 m?
700 m?
400 m?2
800 m?2
150 m?
250 m?

6.600 m2

6.600 m?
3.000 m2

1.000 m?
1.000 m?
600 m?

600 m?
600 m?
600 m?

Ausnahmsweise zulassig sind nicht genannte Sortimente nur mit einer Verkaufsflache

von jeweils max. 100 m2.
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6.2 Mal der baulichen Nutzung

Festsetzungen und Aussagen zum Mal der baulichen Nutzung werden in vorliegen-
der Anderung grundséatzlich Gber die Definition von Grund- und Geschossflachenzah-
len sowie Uber die Anzahl der Vollgeschosse geregelt.

Fur zulassig erklart wird hierbei im SO eine GRZ von max. 0,9 und eine GFZ von max.
1,5. Im GE 1-2 ist eine GRZ von max. 0,8 und eine GFZ von max. 1,5 definiert sowie
im GE 3-9 eine GRZ von max. 0,9 und eine GFZ von max. 1,5. Dies entspricht im
Grundsatzlichen den Definitionen des aktuell noch rechtskréaftigen Bauleitplanes.

Die planlichen Festsetzungen im Bebauungsplan entsprechen diesen Regelungen
und gewahrleisten somit ein Umsetzen des Vorhabens in der zulassigen Form.

6.3 Hoéhenentwicklung

Die Hohe der baulichen Anlagen bildet einen weiteren zentralen Schwerpunkt in vor-
liegender Planung und ist aus stadtebaulichen Gesichtspunkten tber Obergrenzen im
Bebauungsplan geregelt. Definiert wird daher im Bebauungsplan die maximal zulassi-
ge Wandhdohe der baulichen Anlagen und diese ist dabei differenziert festgesetzt.

Innerhalb des Sondergebietes SO-Einzelhandel ist die Wandhoéhe auf max. 13,00 m
verankert: Innerhalb des Gewerbegebiets GE 1-2 ist die Hohenentwicklung auf max.
19,00 m und im Gewerbegebiet GE 3-9 auf maximal 11,50 m verankert.

Die Definition der Wandhdhe bemisst sich dabei von der FFOK-Erdgeschoss bis zum
Schnittpunkt der AuBenwand mit der Dachhaut an der Traufseite oder bis zum oberen
Abschluss der Wand.

Grundsatzlich sind hierdurch die Hohenentwicklungen weitgehend auf den vorhande-
nen Bestand im Siedlungsbereich abgestimmt.

6.4 Bauweise - Uberbaubare Flachen

Die Festsetzungen bzw. Regelungen zur Bauweise und zu den Uberbaubaren Grund-
stiicksflachen spiegeln die gestalterischen und insgesamt notwendigen Anforderun-
gen und Zielsetzungen fiir derartige Nutzungen wider.

Eine detaillierte Bauweise fir die Bebauung der Grundstiicksflachen wurde nicht ge-
troffen, um den ansassigen und zukinftigen Bauwerbern einen grof3tmdaglichen Ge-
staltungsfreiraum in dieser Hinsicht zu erméglichen. Aufgrund der vorhandenen Ge-
gebenheiten ist es auch entsprechend den gesetzlichen Anforderungen nicht zwin-
gend notwendig, derartige Regelungen in einem verbindlichen Bauleitplan zu veran-
kern. Aus der Sicht des Planungstragers sollen daher insgesamt nur diese Auflagen
getroffen werden, die hinsichtlich Gesetzeslage und stadtebaulicher Erforderlichkeit
notwendig erscheinen.

Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen hingegen stellen aus gestalterischen Griinden
ein Erfordernis zur Regelung der baulichen Anlagen dar und werden im Bebauungs-
plan Uber die Festsetzung von Baugrenzen definiert, die insgesamt einen gewissen
Gestaltungsfreiraum zulassen. Hinsichtlich der Abstandsflachen wird die Anordnung
des Artikel 6 Abs. 5 Satz 3 BayBO festgesetzt, so dass sich die Abstandsflachen aus-
schlieBlich nach den ausgewiesenen tiberbaubaren Grundstiicksflachen richten.

In diesem Zusammenhang wurden im Bebauungsplan innerhalb des Sondergebietes
Uberbaubare Flachen fur Geb&aude und fir die erforderlichen Stellplatze mit Zufahrten
differenziert festgelegt. So ist die Errichtung des eigentlichen Hauptgebaudekomple-
xes im ndrdlichen Teil des Grundstiickes geplant. Im sidlichen Teil liegen die Stell-
platze einschlielllich der notwendigen Zufahrt. Hierdurch wird eine problemlose Ver-
kehrsabwicklung auf der Sonderbauflache selbst gewahrleistet.
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6.5 Ortliche Bauvorschriften

Die im Bebauungsplan festgesetzten Regelungen zu ortlichen Bauvorschriften stellen
ergéanzende Malinahmen fiir die Bebauung der einzelnen Grundstiicke dar, wurden al-
lerdings gleichzeitig auf den tatséachlich erforderlichen Bedarf beschrankt. Diese be-
treffen die Gestaltung der baulichen Anlagen, Aussagen zu alternativen Energien,
Uberbaubaren Grundstiicksflachen, privaten Verkehrsflachen, Abstandsflachen, Wer-
beanlagen, Einfriedungen sowie die Gestaltung des Gelandes.

Auf Ziffer 5 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN der textlichen Festsetzungen wird Be-
zug genommen.

6.6 Gelande/ Topographie/ Bodenverhaltnisse

Der Geltungsbereich ist Glberwiegend eben mit Hohen um 343 m.
Das Planungsgebiet ist geologisch vorwiegend von Tripelbildungen des Alttertiars so-
wie Verkieselungen des Anstehenden gepragt.

Die Bodenverhaltnisse sind von Sanden und lehmigen Sanden gepragt.

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

7 ALTLASTEN

Eine Altlast oder Altlastenverdachtsflache innerhalb des Geltungsbereiches ist bislang
nicht bekannt.
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8 DENKMALSCHUTZ
8.1 Bodendenkmaler

Im Geltungsbereich sowie dessen ndherem Umfeld sind laut dem Onlineangebot des
Bayerischen Landesamtes fir Denkmalpflege keine Bodendenkmaéler vorhanden.

Die Bautrager und die ausfiihrenden Baufirmen sind jedoch ausdricklich auf die ent-
sprechenden Bestimmungen des Art. 8 Abs. 1 bis 2 DSchG hinzuweisen.

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 gefihrt haben. Die Anzei-
ge eines der Verpflichteten befreit die Ubrigen. 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-

schutzbehdérde die Gegenstéande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten ge-
Stattet.

8.2 Baudenkmaler
Im Geltungsbereich sowie dessen unmittelbarer Umgebung sind keine Baudenkmaler
registriert.

Das nachstgelegene Baudenkmal ist ca. 170 m stdwestlich des Geltungsbereiches.
Es handelt sich dabei um die Friedhofskapelle St. Sebastian (Denkmalnummer: D-2-
73-137-72) an der Kelheimwinzerstral3e.
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9 BRANDSCHUTZ

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

Insgesamt gesehen ist der abwehrende Brandschutz sowie die Bereitstellung der not-
wendigen Ldschwasserversorgungsanlagen entsprechend Art. 1 Abs. 1 und 2 des
Bayerischen Feuerwehrgesetzes (BayFwG) durch vorhandene bzw. geplante Anlagen
als erflllt zu betrachten.

Weiterhin sind ausreichend dimensionierte verkehrliche ErschlieBungsanlagen fiir den
Brand- und Katastrophenfall vorhanden bzw. geplant. Der kommunalen Feuerwehr
stehen insgesamt ausreichende Mdglichkeiten zur Verfigung, um den Anforderungen
der gesetzlichen Vorgaben gerecht zu werden.

Im Einzelnen sind folgende Punkte zu beachten:

- Bereitstellung ausreichender Maglichkeiten zur Gewahrleistung des Brandschut-
zes fur die gemeindliche Feuerwehr

- Sicherstellung der Rettungswege: die Feuerwehrzufahrten und Rettungswege
sind so zu gestalten, dass diese jederzeit mit GroR3fahrzeugen befahren werden
kénnen (auch bei Nasse, Schnee, etc.)

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

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

- Zufahrten zu den einzelnen Grundstiicken / Gebauden oder Aufstellflachen (insb.
fur die Drehleiter) durfen nicht verstellt werden

- Die Aufstellflachen fir die Drehleiter sollten gekennzeichnet werden und wenn
moglich mit Sperrpfosten abgesperrt werden.

- Die Bepflanzung mit Baumen und Strauchern, etc. muss so gestaltet sein, dass
dadurch das vollstandige Drehen, Heben und Senken, sowie das Ein- und Aus-
fahren des Leiteraufbaues nicht beeintrachtigt wird.

- Einhaltung von Hilfsfristen

- Ausreichende Léschwasserversorgung jederzeit / Ausreichende Anzahl an Hyd-
ranten

- Sollten Unterfluthydranten angebracht werden, ist der Standort so festzulegen,
dass dieser nicht durch abgestellte bzw. parkende Fahrzeuge oder Gegenstande
verstellt wird

- Die Hydranten mussen jederzeit zuganglich und benutzbar sein

- Bereitstellung ausreichender ErschlieBungsflachen

- Wechselbeziehungen im Planungsbereich zu anderen Gebieten

- Minimierung brandschutztechnischer Risiken im Planungsbereich

Inwieweit ausreichendes Léschwasser in Menge und Ubergabedruck an bestehende
bzw. geplante Hydranten im Planungsgebiet aus der 6ffentlichen Trinkwasserversor-
gung zur Verfugung gestellt werden kann, ist Uber eine gesonderte Rohrnetzberech-
nung Uber die bestehenden Leitungen fir das Sondergebiet im Rahmen der Erschlie-
Rungsplanung zu ermitteln. Ist die Loschwasserversorgung uber das Wasserleitungs-
netz nicht moglich sind ausreichend dimensionierte Léschwasserbehélter bereitzustel-
len.

Im Zuge der nachfolgenden ErschlieBungsplanung sind die genannten Vorkehrungen
beziiglich des abwehrenden Brandschutzes nachzuweisen.
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10 IMMISSIONSSCHUTZ

Verkehrslarm

Verkehrslarmimmissionen, verursacht durch angrenzende Uberértliche Verkehrstras-
sen, sind in vorliegender Planung aufgrund der getroffenen Nutzungszuordnungen ei-
nes Sondergebietes sowie Gewerbegebietes flir den Geltungsbereich nicht relevant,
und kdnnen daher in vorliegender Planung unbeachtet bleiben.

Gewerbelarm

Im Zuge der Uberplanung des Bebauungsplans Nr. 77/1 "Weinbergweg" der Stadt
Kelheim durch das Deckblatt Nr. 01 war eine Neuberechnung der Emissionskontin-
gente erforderlich, da die bisher giiltigen Festsetzungen zum Larmschutz mangels
Angaben zum Berechnungsverfahren und zur Emissionsbezugsflache inhaltlich unbe-
stimmt sind. Diese Berechnung wurde durch das Sachverstandigenbiro "hoock farny
ingenieure”, Am Alten Viehmarkt 5, 84028 Landshut, mit Datum vom 07.09.2017 ge-
maR den Vorgaben der DIN 45691 vorgenommen, deren Inhalte den aktuellen Stand
der Technik zur Festsetzung des gewerblichen Larmimmissionsschutzes in der Bau-
leitplanung widerspiegeln.

Die Emissionskontingente wurden weitestgehend bedarfsgerecht an die verschiede-
nen Parzellen im Geltungsbereich zugeteilt. So wurden denjenigen Parzellen, auf de-
nen Betriebe mit einem erfahrungsgemafld hohen Emissionspotential ansassig sind
und die weiterhin zwingend ein Nachtkontingent bendétigen (z.B. Fachmarktzentrum
auf der Parzelle GE 5, Einkaufszentrum auf der Parzelle SO), hohere Kontingente zu-
gewiesen, als solchen Parzellen, auf denen nicht wesentlich stérende und somit eher
mischgebietstypische Nutzungen zu finden sind (z.B. Sparkasse auf der Parzelle
GE 1, AOK auf der Parzelle GE 2, Arztehaus auf der Parzelle GE 9). Eine Ausnahme
stellt das Fachmarktzentrum auf der Parzelle GE 5 dar: Nachdem dessen Betrieb laut
Genehmigung Immissionsanteile von 57,5 dB(A) am Tag und 43,8 dB(A) in der Nacht
am Wohnhaus "Weinbergweg 15" auf FIL.Nr. 1309/3 ausschopfen darf, musste diese
Parzelle Ubervorteilt und mit deutlich héheren Emissionskontingenten belegt werden,
als die uUibrigen Bauquartiere innerhalb des Geltungsbereichs, um die Genehmigungs-
inhalte nicht zu schmalern.

Um die schalltechnische Qualitat der Gewerbe- und Sondergebietsflachen zu optimie-
ren, wurde die Geréduschkontingentierung gemafl dem richtungsabhangigen Emissi-
onsmodell der DIN 45691 mit einer Festlegung von vier verschiedenen Schallabstrah-
lungsrichtungen durchgefihrt.

Die Festsetzung zulassiger Emissionskontingente regelt die Aufteilung der mdglichen
Geréauschemissionen innerhalb des Geltungsbereiches der Planung (Gliederung) rich-
tungsabhangig fur vier verschiedene Abstrahlrichtungen. Sie soll sicherstellen, dass
unter Beriicksichtigung der Summenwirkung mit der Larmvorbelastung durch die be-
reits ausgewiesenen Gewerbegebiete respektive die ansassigen Betriebe aul3erhalb
des Geltungsbereichs des Deckblatts und unter Freihaltung von Pegelreserven fir die
nach der Darstellung im stadtebaulichen Rahmenplan "Weinbergweg Erweiterung"” der
Stadt Kelheim langfristig zusétzlich vorgesehene Ausweisung von Sonder- und Ge-
werbegebieten im dstlichen Anschluss an das Plangebiet an allen bestehenden sowie
zukinftig moéglichen Immissionsorten in der Nachbarschaft eine Einhaltung respektive
eine Unterschreitung der Orientierungswerte gewdhrleistet ist, die gemaR Teil 1 zu
Beiblatt 1 der DIN 18005 jeweils anzustreben sind.

Somit sind alle auf der Ebene der Bauleitplanung sinnvollen Vorkehrungen getroffen,
um die Nachbarschaft vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gewerbeléarmim-
missionen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu schitzen.

Sport- und Freizeitlarm

Einrichtungen fir Sport- und Freizeit sind weder innerhalb des Geltungsbereiches ge-
plant noch im unmittelbaren Umfeld vorhanden. Es liegt daher hier keine Beurteilungs-
relevanz vor.
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In dem bei der Stadt Kelheim parallel laufenden Bauantrag B-2016-1116 "Umbau des
Kelheimer Einkaufscenters" ist eine Nutzungsanderung einer Einzelhandelsflache in
ein Fitnesscenter (somit Sportanlage nach der 18. BImSchV) geplant. Im Zuge dieses
Bauantrages wurde bereits ein schalltechnisches Gutachten (Kirchner BKK; Projekt-
nummer 04/0117/GP-LP mit Datum vom 05.01.2017) zum Sportanlagenlarm erstellt.

Geruchsimmissionen

Mit zeitlich bedingten Immissionen durch die ordnungsgeméaRe Bewirtschaftung der
nordlich, dstlich und siidostlich des Planungsbereiches vorhandenen landwirtschaftli-
chen Nutzflachen muss gerechnet werden undsind zu dulden.
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11 ERSCHLIESSUNG

11.1 Verkehr

Der Geltungsbereich liegt innerhalb eines bestehenden Siedlungsbereiches im Stadt-
gebiet Kelheim ndérdlich des Weinbergwegs, sudlich der Nordtangente (KEH38) sowie
Ostlich der Osttangente (ST2233).

Die verkehrliche ErschlieBung des Einzelhandelsmarktes (Kundenparkplatz und Anlie-
ferung) ist ausschlie3lich von Siden Uber die SchéfflerstralBe mittels einer Ein- und
Ausfahrt geplant. Die verkehrliche Erschlielung der Gewerbegebiete ist Uber die
Schéafflerstral3e mittels Ein- und Ausfahrten geplant.

Eine Anbindung an ortliche und Uberdortliche VerkehrsstraRen ist von der Schaffler-
strale an die Staatsstralle (St 2233) im Westen gegeben und an die Kreisstral3e
(KEH 38) weiter im Norden. AuBerdem ist das Planungsgebiet liber die KreisstralRe 38
an die Bundesstra3e 16 in Richtung Regensburg im Nordosten und Neustadt an der
Donau im Suiden angeschlossen.

Hinweis

Die Sichtverhdltnisse in den Einmindungsbereichen sind von jeder Bepflanzung und Bebauung
Uiber 0,80 m Hohe Uber der StraBenoberflache freizuhalten. Baume sind bis 3,00 m H6he tber
StraRenoberkante aufzuasten. Bei der Bepflanzung (nur mit Hochstammb&aumen) und bei der
Errichtung von Mauern ist aus Griinden der Sicherheit und Ordnung des Verkehrs darauf ent-
sprechend zu achten. Walle, Sichtschutzzaune, Anpflanzungen aller Art und Zaune, sowie Sta-
pel, Haufen u. & mit dem Grundstiick nicht fest verbundene Gegenstande dirfen nicht angelegt
werden, wenn sie sich mehr als 0,80 m uber die Fahrbahnebene erheben. Ebenso wenig diirfen
dort verfahrensfreie Bauten oder Stellplatze errichtet und Gegenstande gelagert oder hinterstellt
werden, die diese Hohe Uberschreiten. Dies gilt auch furr die Dauer der Bauzeit.

11.2  Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Der Standort ist grundsatzlich Gber die Staatsstrale St 2233 (Osttangente) an das 6f-
fentliche Busliniennetz der Verkehrsgemeinschaft Landkreis Kelheim (VLK) angebun-
den.

11.3 Wasserwirtschaft
11.3.1 Wasserversorgung

Die Versorgung mit Trink- und Brauchwasser ist Uber die stadtischen Wasserversor-
gungsanlagen der Stadtwerke Kelheim bereits sichergestellt. Die ErschlieBung erfolgt
aus den bestehenden Anlagen.

11.3.2 Abwasserbeseitigung
Die Entwésserung erfolgt im Mischsystem.
Schmutzwasserwasserbeseitiqung

Die Abwasserbeseitigung erfolgt tber die vorhandene Ortskanalisation in der Schéaff-
lerstraRe und ist insgesamt fur den vorliegenden Bereich als gesichert zu betrachten,
da der gesamte Umgriff bereits vollstandig erschlossen und ausgebaut ist.

Die Verlegung zusétzlicher o6ffentlicher Abwasserleitungen ist aktuell nicht geplant
bzw. erforderlich.
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Niederschlagswasserbeseitigung
Die Ableitung des gesamten anfallenden Niederschlagswassers der Bauflachen ist
ebenfalls tber die vorhandene Mischwasserkanalisation geregelt.

Vorzugsweise ist eine offene Versickerung in angrenzende Pflanzflachen oder tber
Ruckhalte- bzw. Sickereinrichtungen wie Sickermulden, Sickerschéchte und Rigolen
vorzunehmen. Die Anlage von Zisternen zur Regenwassernutzung wird empfohlen.
Von den Riickhalteeinrichtungen ist ein Uberlauf zur Kanalisation vorzusehen.

Die Uberprufung der Versickerungsfahigkeit des Untergrundes, die Art und Ausfiih-
rung der Dachdeckung sowie eine detaillierte Entwasserungsplanung erfolgt auf Ebe-
ne der nachfolgenden Verfahren. Bei Bedarf sind dann entsprechende wasserwirt-
schaftliche Nachweise zu erbringen.

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

Die Bodenversiegelung im gesamten Planungsbereich ist dabei auf das unbedingt erforderliche
MaRl zu beschranken. Zur Aufrechterhaltung der natirlichen Versickerungsfahigkeit sind die
PKW-Stellflachen soweit als mdglich versickerungsféhig zu gestalten.

Es wird weiterhin empfohlen, bei versickerungsfahigem Untergrund das Niederschlagswasser
von den Dachflachen mdglichst nicht in die Kanalisation einzuleiten, sondern tber Sickeranla-
gen (z. B. Versickerungsmulden) mittels breiflachiger Versickerung tiber die belebte Bodenzone
dem Untergrund zuzufihren. Im Vorfeld ist die ausreichende Sickerfahigkeit nachzuweisen. Bei
Dachdeckungen mit Zink-, Blei- oder Kupfergehalt, die eine Gesamtflache von 50 m? uber-
schreiten, sind zusatzliche Reinigungsmaf3nahmen fur die Dachwasser erforderlich. Bei be-
schichteten Metalldéchern ist mindestens die Korrosionsschutzklasse Il nach DIN 55928-8
bzw. die Korrosivitatskategorie C 3 (Schutzdauer: ,lang“) nach DIN EN ISO 12944-5 einzuhal-
ten. Eine entsprechende Bestatigung unter Angabe des vorgesehenen Materials ist dann vorzu-
legen.

11.3.3 Grundwasser

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

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

Eine Grundwasserabsenkung soll nicht erfolgen.

Gegebenenfalls ist das Niederschlagswasser von stark frequentierten Parkplatzen
aufgrund seiner Verschmutzung und des Grundwasserschutzes der Kanalisation zu-
zuleiten, eventuell ist vorher eine Abwasserbehandlung durchzufuhren. Dies ist im
Rahmen der Entwasserungsplanung festzulegen.

11.3.4 Hochwasser

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

Die siudliche Halfte des Geltungsbereiches liegt jedoch innerhalb der Hochwasserge-
fahrenflache HQ extrem. Die Darstellung des HQ extrem dient in erster Linie der In-
formation. Es bedeutet, dass bei Versagen der Hochwasserschutzeinrichtungen mit
Uberflutungen in diesem Bereich zu rechnen ist. Bauwerber sind entsprechend Uber
diese potentielle Geféahrdung bei Versagen der Hochwasserschutzeinrichtungen zu in-
formieren.

Innerhalb des Hochwasserrisikogebietes der Donau dirfen bauliche Anlagen nur in
einer dem jeweiligen Hochwasserrisiko angepassten Bauweise errichtet oder wesent-
lich erweitert werden (878 b Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 WHG).

Die Errichtung neuer Heizélverbraucheranlagen im Hochwasserrisikogebiet der Donau
ist nur mehr eingeschrankt zuléassig (78 ¢ Abs.2 WHG).



KomPlan

Begriindung BBP/ GOP Nr. 77/1 Weinbergweq — Deckblatt Nr. 01 24

11.35

114
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11.6

Wasserschutzgebiet
Im Planungsgebiet befinden sich keine Wasserschutzgebiete.

Energie
Zustandig fur die 6rtliche Stromversorgung (0,4 und 20 kV) sind die

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

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

Allgemeine Hinweise

Bei allen mit Erdarbeiten verbundenen Vorhaben innerhalb des Baugebietes ist das Versor-
gungsunternehmen zu verstandigen. Um Unfélle und Kabelschéden zu vermeiden, missen die
Kabeltrassen ortlich 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 SchutzmaRnahmen durchzufiihren. Es geht hier nicht nur um
die Verhinderung von Schaden durch Pflanzarbeiten, sondern auch um zu beflirchtende Spéat-
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 Stréduchern im Bereich von Erdkabeln sind nach Mdglichkeit
ebenfalls zu vermeiden. Bei Anndherungen ist eine Verstandigung erforderlich, damit die
Pflanztiefe sowie die Straucherart und deren Wurzelverhalten hinsichtlich der unterirdischen
Versorgungsanlage Uberpriift werden kann.

Das Merkblatt Giber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen, herausge-
geben von der Forschungsgesellschaft fur Strafen- und Verkehrswesen, ist zu beachten. So-
weit erforderlich, sind notwendige Straenbeleuchtungsmasten und Kabelverteilerschéchte auf
Privatgrund zu dulden. Die gultigen Unfallverhitungsvorschriften der Berufsgenossenschaft der
Feinmechanik und Elektrotechnik fur elektrische Anlagen und Betriebsmittel (VBG 4) und die
darin aufgefuhrten VDE-Bestimmungen sind einzuhalten.

Abfallentsorgung

Die Millabfuhr erfolgt zentral auf Landkreisebene durch ein privates Unternehmen
und ist gesichert.

Telekommunikation
Vor Tiefbauarbeiten tGber oder in unmittelbarer Nahe der Anlagen der

Deutschen Telekom Netzproduktion GmbH,
Bajuwarenstral3e 4,
93053 Regenshburg

ist es erforderlich, dass sich die Bauausfuhrenden vorher vom zustéandigen Ressort
Produktion Technische Infrastruktur in Deggendorf, FAX 0951/91421819, mailto: Ein-
weisung-PTI12.Regensburg@Telekom.de, in die genaue Lage dieser Anlagen einwei-
sen lassen.

Fur den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinie-
rung mit dem StralRenbau und den Baumalinahmen der anderen Leitungstrager ist es
notwendig, dass Beginn und Ablauf der ErschlieRungsmaflRnahmen beim zustandigen
Ressort Produktion Technische Infrastruktur, Bajuwarenstral3e 4, 93053 Regensburg,
Tel. 0800 330 97 47, so frih wie mdglich, mindestens drei Monate vor Beginn, schrift-
lich angezeigt werden.

Eine Entscheidung ob und in welchem Umfang ggf. zusétzliche Leitungstrassen erfor-
derlich werden erfolgt im Zuge der detaillierten ErschlieBungsplanung.
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Zustandig fur die ErschlieBung von Telekommunikationsanlagen im Planungsgebiet ist
auferdem:

Vodafone Kabel Deutschland Vertrieb und Service GmbH & Co. KG
Garmischer Straf3e 19-21
81373 Miinchen

Eventuell vorhandene Anlagen sind bei samtlichen BaumafRnahmen zu schiitzen bzw.
zu sichern, sie dirfen nicht tiberbaut werden und die vorhandene Uberdeckung darf
nicht verringert werden. Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmaflnahmen sind min-
destens 3 Monate vor Baubeginn schriftlich anzuzeigen.

Eine Entscheidung ob und in welchem Umfang Leitungstrassen der Vodafone Kabel
Deutschland GmbH umgesetzt werden, erfolgt im Zuge der detaillierten Erschlie-
Bungsplanung.

Allgemeiner Hinweis:

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt (ber Baumstandorte und unterirdi-
sche Ver- und Entsorgungsanlagen® der Forschungsgesellschaft fir Stral3en- und Verkehrswe-
sen, Ausgabe 1989, siehe hier u. a. Abschnitt 3, zu beachten. Die Deutsche Telekom GmbH
verweist darauf, dass durch Baumbepflanzungen der Bau, die Unterhaltung und die Erweite-
rung ihrer Telekommunikationslinien nicht behindert werden sollten.

11.7 Klimaschutz

Die Stadt Kelheim hat zur Steigerung der Energieeinsparung, zum Ausbau der Ener-
gieeffizienz sowie fur die Errichtung erneuerbarer Energien ein integriertes Klima-
schutzkonzept erarbeitet, um dem allgemeinen Klimawandel sowie den steigenden
Energiepreisen und der zunehmenden Abhéangigkeit 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
CO, —AusstolRes bis zum Jahr 2020 um mindestens 40 % zu erzielen, sowie den An-
teil erneuerbarer Energien stetig auszubauen und bis zum Jahr 2030 den eigenen
Energiebedarf der Stadt zu 100 % Uber alternative Energien abzudecken. Die Stadt
Kelheim Ubernimmt dabei vielféaltige Aufgaben als Verbraucher & Vorbild, Planer &
Regulierer, Versorger & Anbieter sowie als Berater & Promoter, um bei der Gestaltung
zukUnftiger Strategien mitzuwirken.

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

In der vorliegenden Planung werden inhaltlich diese Zielsetzungen getroffen durch Be-
ricksichtigung von ausreichend dimensionierten Abstanden zwischen den Baukdrpern
(Verschattung) und der Zulassigkeit von Solar- und Photovoltaikmodulen als eigen-
standige Dachhaut. Ebenso werden in den 6rtlichen Bauvorschriften keine einschran-
kenden Vorgaben hinsichtlich der Belichtung oder Fassadengestaltung getroffen, die
eine Nutzung solarer Warmegewinnung bei der Grundrissorientierung einschranken.
Grundsatzlich wird zudem die Nutzung erneuerbarer Energien in Form von solarer
Strahlenenergie fir Heizung, Warmwasseraufbereitung, zur Stromerzeugung sowie
zur allgemeinen Kraft-Warme-Kopplung empfohlen.

Zur Energieeinsparung wird empfohlen alternative Mdglichkeiten der Warme- und Ener-
giegewinnung auf den einzelnen Grundstiicksflachen auszuschépfen wie z.B. durch:

- Nutzung von Erdwéarme (Erdwarmesonden, Erdwarmekollektoren)

- Nutzung von Sonnenenergie (Photovoltaik, Sonnenkollektoren)

Voraussetzungen und Umsetzungsmadglichkeiten hierfir sind im Einzelfall zu prufen
und mit dem Bauantrag aufzuzeigen.
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12

13

FLACHENBILANZ

Anteil der Flachennutzungen innerhalb des Geltungsbereiches

ART DER NUTZUNG FLACHE IN M?

Gesamtflache innerhalb des Geltungsbereiches 67.098

Flachenanteile innerhalb SO

- Uberbaubare Flachen fir bauliche Anlagen 16.211

- Uberbaubare Flachen fir Zubehdranlagen 7.472
(KFZ-Stellplatze mit Zufahrten)

- Eingriinung 3.162

- sonstige Freiflachen (Anlieferung, Zufahrt, Gehwege) 998

Nettobauflache innerhalb SO 23.683

Flachenanteile innerhalb GE 1-2

- Uberbaubare Flachen fir bauliche Anlagen 10.955
- Eingrunung 2.635
- sonstige Freiflachen (Anlieferung, Zufahrt, Gehwege) 222
Nettobauflache innerhalb GE 1-2 10.955

Flachenanteile innerhalb GE 3-9

- Uberbaubare Flachen fur bauliche Anlagen 16.638
- Eingriinung 993
- sonstige Freiflachen (Anlieferung, Zufahrt, Gehwege) 2.340
Nettobauflache innerhalb GE3-9 16.638

ERSCHLIESSUNGSKOSTEN

Kosten fur die geplanten 6ffentlichen ErschlieBungsmalRnahmen werden nicht ange-
geben, da keine zusétzlichen Vorhaben in dieser Hinsicht erforderlich werden, da das
Gebiet der Schéfflerstral3e in diesem Bereich bereits vollsténdig erschlossen ist.

Die Umbaumafinahmen im Bereich des Einkaufszentrums (Sondergebiet), gehen zu
Lasten des Investors.

Entstehende und erforderliche Anschlusskosten fir

- Abwasserbeseitigung

- Wasserversorgung

- Versorgung mit elektrischer Energie

- Fernmeldeeinrichtungen

richten sich je nach Bedarf nach den entsprechenden Satzungen bzw. nach den tat-
sachlichen Herstellungskosten und gehen ebenfalls zu Lasten des Vorhabentragers.
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14 STADTEBAULICHE GESAMTBEURTEILUNG

Durch die vorliegende Planung erfolgt eine Uberarbeitung und Neuordnung des be-
treffenden Planungsbereiches einschliel3lich Aktualisierung der hierfur erforderlichen
textlichen Festsetzungen.

Fachlich ist diese MalBhahme sowohl stadtebaulich als auch grinordnerisch als
durchaus sinnvoll und vertraglich zu beurteilen, da gleichzeitig eine Abstimmung mit
erforderlichen Untersuchungen des Schallschutzes stattfindet.

Die Stadt Kelheim beabsichtigt dabei insgesamt, den Einzelhandels-
Erganzungsstandort ,Schafflerstrale” der Fortschreibung des Einzelhandelskonzep-
tes der Stadt Kelheim aus dem Jahr 2016 anzupassen und einer dem Bedarf entspre-
chenden sinnvollen und zielgerechten Nutzung zuzufuhren.

Grundsatzlich erfolgt somit auf der Planungsflache die Umplanung einer bereits be-
stehenden Einzelhandelsflache im Stadtbereich der Stadt Kelheim. Dieser Standort
befindet sich dabei an einer infrastrukturell und verkehrstechnisch giinstig gelegenen
Stelle und bietet fur den Einzelhandel in Kelheim gunstige Voraussetzungen. Gleich-
zeitig werden die Planungen auf die Ziele des gesamten Einzelhandelskonzeptes der
Stadt Kelheim angepasst. Die Versorgung der Bevélkerung wird im Ergebnis hier-
durch verbessert.

Im Ergebnis ist die Stadt Kelheim durch dieses Planvorhaben bestrebt, diesen Stadt-
teilbereich weiter aufzuwerten und auf eine zuklnftige Nutzung auszurichten.
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TEIL B) GRUNORDNUNGSPLAN

15 ANLASS

Ziel der Planungsmafinahme ist es, das bestehende Einzelhandelskonzept der Stadt
Kelheim aus dem Jahr 2009, welches 2016 fortgeschrieben wurde, am Erganzungs-
standort ,SchafflerstralRe” umzusetzen.

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. In diesem Fall handelt es sich um einen Bebau-
ungsplan der Innenentwicklung, der Eingriff gilt im Sinne des § la Abs. 3 Satz 5 als
vor der planerischen Entscheidung erfolgt bzw. zuldssig. Auf die Abhandlung der Ein-
griffsregelung in der Bauleitplanung kann somit verzichtet werden.

16 BESTANDSERFASSUNG UND BEWERTUNG

16.1 Bestandsbeschreibung

Grundlagen

Nach der naturrdaumlichen Gliederung Deutschlands liegt Kelheim im Bereich der
Frankischen Alb (Gruppe 08) und darin innerhalb der gleichnamigen Haupteinheit
Frankische Alb (D61) und weiterhin innerhalb der Untereinheit 082-B Donaudurch-
bruch Neuburg.

Hinsichtlich der potentiell natirlichen Vegetation bildete sich im vorliegenden Gel-
tungsbereich ein Feldulmen-Eschen-Hainbuchenwald.

Das Planungsgebiet ist geologisch vorwiegend von Tripelbildungen des Alttertiars so-
wie Verkieselungen des Anstehenden gepragt.

Die Bodenverhéltnisse sind von Sanden und lehmigen Sanden gepragt.

16.2 Bedeutung der Schutzguter des Naturhaushaltes
16.2.1 Arten und Lebensraume

Im Planungsbereich wurde im Winter 2016 eine Bestandsaufnahme durchgeftihrt.

Innerhalb des Gebietes sind die grof3volumigen Gebaude mit den vorgelagerten Park-
flachen pragend. Grunstrukturen sind Uberwiegend stark untergeordnet. Die Parkfla-
chen sind durch wenige kleinere Bdume und / oder schmalen, geschnittenen Strauch-
bestanden geringfligig gegliedert.

Entlang der ErschlielBungsstralRe sind Linden-abschnittsweise beidseits gepflanzt.

Im Ostlichen Teilbereich, im Bereich der Verwaltungsgebéude (Sparkasse und AOK)
sind gréRere Griunstrukturen mit markantem Gehélzbestand vorhanden. An Baumar-
ten sind in diesem Teilbereich Eichen héaufig, weiterhin sind Hainbuchen, Linden sowie
kleinere Obstgehdlze und Strauchbestande vorhanden.

Weiterhin ist der Geholzbestand am westlichen Rand des Geltungsbereiches, auf H6-
he des Einkaufszentrums erwdhnenswert. Auch hier stehen tUberwiegend standort-
heimische Laubgehdlze. Die groReren Gehdlze stellen Ahorne dar. Weiterhin sind Li-
guster, Birke und Roter Hartriegel anzutreffen.

AuBerhalb des Geltungsbereiches, entlang der Kreisstral3e, stockt eine Reihe aus
gréReren Eschen.

Nordlich grenzt die Kreisstrale KEH 38 an, westlich die Staatstralle St 2233. Sudlich
grenzt die Wohnbebauung entlang des Weinbergweges an. Die Verlangerung des
Weinbergeweges ist ein Fu3-/Radweg und dieser verlauft parallel zum stdostlichen
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Rand des Geltungsbereiches. Hier sind anschlieRend landwirtschaftliche Nutzflachen
vorhanden.
Im Geltungsbereich selbst befinden sich keinerlei amtlich kartierten Biotope.

Uberwiegend liegt eine geringe bis kleinraumig mittlere (im Bereich groRerer Geholz-
bestande) Bedeutung des Geltungsbereiches fir das Schutzgut Arten und Lebens-
raume vor.

16.2.2 Boden

Die Bodennutzung ist ausschlie3lich anthropogen Uberpragt, der Geltungsbereich ist,
mit Ausnahme der genannten Grinflachen, durchgehend versiegelt bzw. bebaut. Eine
kulturhistorische Bedeutung oder Eignung fiir die Entwicklung von besonderen Bioto-
pen ist daher nicht vorhanden.

16.2.3 Wasser

Der Main-Donau-Kanal verlauft sudlich des Geltungsbereiches, in einer Entfernung
von mind. ca. 500 m. Weiterhin flie3t die Donau in einer Entfernung von mind. ca.
1.000 m sudlich des Geltungsbereiches. Die Gewasser treten im Falle eines Hundert-
jahrigen Hochwasserereignisses auf Hohe des Geltungsbereiches nicht tber die Ufer.
Laut den Hochwassergefahrenkarten des Bayerischen Landesamtes fiir Umwelt liegt
der sudliche Teil des Geltungsbereiches jedoch Uberwiegend innerhalb des Ausufe-
rungsbereiches des HQextrem.

Es ist kein Wasserschutzgebiet vorhanden.

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

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

16.2.4 Klima und Luft

Der Geltungsbereich liegt im Grenzbereich der Klimabezirke Frankische Alb und Nie-
derbayerisches Hugelland. Die jahrlichen Durchschnittsniederschlage betragen 650
bis 750 mm, so dass das Gebiet um Kelheim zu den niederschlagsarmeren und mit
einer Jahresdurchschnittstemperatur von 8° bis 9° C im Uberwiegenden Teil des Gel-
tungsbereiches und 7° bis 8° C am sudlichen Rand des Geltungsbereichen zu den
warmebegunstigteren Bereichen des bayerischen Jurazuges zéhlt.

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

16.2.5 Landschaftsbild/ Erholungseignung

Der Geltungsbereich ist insgesamt aufgrund seiner Lage und bereits bestehenden
Siedlungsnutzung anthropogen tberpragt und wenig bedeutsam fiir das Landschafts-
bild. Das Ortsbild ist in Teilbereichen gepragt von der vorhandenen uberwiegend
zweigeschossigen Bebauung. Die visuelle Erscheinung des Standortes weist einen
stadtisch gepragten Charakter mit grof3volumigen Gebauden und stark untergeordne-
ter Grunstrukturen auf.

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

Hinsichtlich der Naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung wird gemaR § 13a Abs. 2
Nr. 4 BauGB kein Ausgleich erforderlich, da es sich im vorliegenden Fall um einen
Bebauungsplan der Innenentwicklung handelt und der Eingriff im Sinne des § 1a Abs.
3 Satz 5 als vor der planerischen Entscheidung erfolgt bzw. zuléassig gilt.

Unter Berucksichtigung der bestehenden Vorbelastungen (Innerorts, Lage an Haupt-
verkehrsstraRe) sowie unter Berticksichtigung der Bestimmungen des § 39 BNatSchG
und der genannten Vermeidungsmafnahme wird insgesamt davon ausgegangen,
dass keine Verbotstatbestande gemaR § 44 Abs.1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG hinsicht-
lich des Artenschutzes erfillt sind, da der Erhaltungszustand der jeweiligen Populatio-
nen nach bisherigem Kenntnisstand erhalten bleibt. Damit besteht kein Ausgleichser-
fordernis bzw. keine Beeintrachtigung des Naturhaushaltes.

18 GRUNORDNERISCHE GESAMTBEURTEILUNG

Die Belange von Natur und Landschaft werden bei vorliegender Planung nicht oder
nur geringfigig beruhrt.

Hinsichtlich der Naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung wird gemafld 8 13a Abs. 2
Nr. 4 BauGB kein Ausgleich erforderlich, da es sich im vorliegenden Fall um einen
Bebauungsplan der Innenentwicklung handelt und der Eingriff im Sinne des § 1a Abs.
3 Satz 5 als vor der planerischen Entscheidung erfolgt bzw. zulassig gilt.

Unter Berticksichtigung der bestehenden Vorbelastungen (Innerorts, Lage an Haupt-
verkehrsstral3e) sowie unter Berilicksichtigung der Bestimmungen des 8§ 39 BNatSchG
und der genannten Vermeidungsmalnahme wird insgesamt davon ausgegangen,
dass keine Verbotstatbestdande gemal § 44 Abs.1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG hinsicht-
lich des Artenschutzes erflllt sind, da der Erhaltungszustand der jeweiligen Populatio-
nen nach bisherigem Kenntnisstand erhalten bleibt.

Aus Sicht der Grunordnung bestehen im Ergebnis keine Bedenken gegen die Pla-
nung. Die Belange von Natur und Landschaft werden durch, die vorliegende Anderung
insgesamt nicht negativ berihrt. Im Zuge der Planung werden grinordnerische Belan-
ge, insbesondere was GrolRenverhaltnisse und Qualitdt der Eingriinungsmalnahmen
des Sondergebietes und des Gewerbegebietes betrifft, gleichsam Rechnung getra-
gen, wie sich dies in der aktuellen Bestandssituation darstellt.
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Anlage 1
Fotodokumentation

ErschlieBungsstrafe: Blickrichtung Osten FuRweg Weinbergweg: Blickrichtung Stidwesten

AuBenanlagen AKO norddstlich des Gebaudes Geholzbestand zw. Sparkasse und Parkhaus:
Blickrichtung Stiden

ErschlieBungsstral3e: Blickrichtung Westen Zufahrt zur Schéfflerstral3e von der Staatstralie
aus
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Anlage 2
Bestandsplan
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Anlage 3
Landesplanerische Beurteilung



