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EINFUHRUNG

1 LAGE IM RAUM

Die Stadt Kelheim liegt zentral im nérdlichen Bereich des Landkreises Kelheim. Der Pla-
nungsbereich selbst ist im Siiden der Stadt Kelheim angesiedelt.

Ubersichtskarte

Vs

: Fami
Darstellung nicht maRstablich.

Lageplan des Bebauungsplanes mit Grinordnungsplan Nr. 10 ,Hohenpfahl-West Deckblatt
Nr. 11°

Quelle: Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung; bearbeitet KomPlan; Darstellung nicht maf3stéblich.
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2 INSTRUKTIONSGEBIET

Das Planungsgebiet, da in Kelheim an der Stettiner Strale/ Schitzenstral3e liegt, um-
fasst die Grundstiicke FI.Nr. 991/19 Teilflache, FI.Nr. 997, FI.Nr. 997/1, FI.Nr. 998, FI.Nr.
999/10 Teilflache, FI.Nr. 999/11 und FI.Nr. 999/12 alle der Gemarkung Kelheim mit einer
Gesamtflache von 28.344 m2 und wird folgendermalen begrenzt:

Im Norden:  Nordliche Grundstlicksgrenze der FI.Nr. 997 sowie der FI.Nr. 997/1 der
Gemarkung Kelheim;

Im Westen:  SchiitzenstraBe, westliche Grundstiicksgrenze der FI.Nrn. 991/19, 997 und
998 der Gemarkung Kelheim;

Im Suden: Stettiner StralRe, sudliche Grundsticksgrenzen der FLNr. 991/19 und
FI.Nr.999/10 der Gemarkung Kelheim;

Im Osten: Ostliche Grundstiicksgrenze der FIL.Nr. 997/1 und FIL.Nr. 999/12 der Ge-
markung Kelheim.




KomPlan/ Stadt Kelheim
Begriindung zum Bebauungsplan mit Grinordnungsplan Nr. 10 ,Hohenpfahl-West" Deckblatt Nr. 11 Seite 8 von 39

3

3.1

ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG

Veranlassung

Durch die Aufstellung des Deckblattes Nr. 11 soll unter anderem auf den Grundstiicksfla-
chen der FILNr. 997, FI.Nr. 997/1, FI.Nr. 998, FI.Nr. 999/11 und FI.Nr. 999/12 der Gemar-
kung Kelheim, eine innerstadtische Nachverdichtung und Umnutzung der bisherigen Pla-
nungsziele erwirkt werden. Aktuell sieht der rechtskraftige Bebauungsplan hier eine Ge-
werbenutzung sowie ein Mischgebiet vor.

In dem Baugebiet an der Stettiner Stral3e sind nun Entwicklungen mit einer Durchmi-
schung aus Wohnen in Form von Einfamilienhdusern, Doppelhdusern, Reihenhdusern
und Mehrfamilienhdusern und nichtstérendem Gewerbe, sowie sozialen Einrichtungen
und schulischen Einrichtungen geplant. Aul3erdem soll im Planungsgebiet ein Familien-
zentrum mit Kindergarten, Kinderkrippe und ergénzender Verwaltung sowie padagogi-
schen Einrichtungen entstehen und die Mdglichkeit fir weiteren sozial nutzbaren Wohn-
raum in Form von altersgerechtem, barrierefreiem Wohnen sowie Mehrgenerationswoh-
nen, sozialem Wohnungsbau und betreutem Wohnen geschaffen werden. Zudem wird im
Plangebiet Platz fiir eine Energiezentrale vorgesehen. Da die Umgebungsbebauung um
den Bereich des Antragsgebietes bereits eine Mischbebauung, bestehend aus einem
Gewerbegebiet (GE nach § 8 BauNVO), einem Mischgebiet (Ml nach § 6 BauNVO), ei-
nem Allgemeinen Wohngebiet (WA nach § 4 BauNVO) und einem Gebiet fur Schulen
und offentliche Einrichtungen aufweist, soll im betreffenden Standort als Art der baulichen
Nutzung zukiinftig ein ,Urbanes Gebiet* (MU) nach § 6a BauNVO ausgewiesen werden.
Im Ergebnis soll hierdurch neben der grundsétzlichen Umnutzung auch ein ndheres Her-
anriicken von Wohnen zu gewerblichen Nutzungen ermdéglicht werden, soweit dies die
immissionsschutzrechtlichen Vorgaben durch die Bestandsanwesen zulassen. Die Stetti-
ner Stral3e innerhalb des Geltungsbereiches wird Uberplant und neu geordnet. Im Weite-
ren soll in Erganzung zum Bebauungsplan auch die Griinordnung im Sinne eines inte-
grierten Grinordnungsplans ausgearbeitet werden.

Die Ausweisung von Wohnbauflachen ist aufgrund der groRen Nachfrage an Bauplatzen
bei der Stadt Kelheim notwendig und dringend geboten. Derzeit kann die Stadt Kelheim
dem Markt kein einziges Grundstlck fur eine Wohnbebauung zur Verfligung stellen und
zeitgleich liegen der Stadt Uber 215 Anfragen fir ein Baugrundstick vor. Bei der Uber-
wiegenden Anzahl der anfragenden Personen handelt es sich um Personen die der
Gruppe der 18- bis 40 Jahrigen (,Junge Familien“) zuzuordnen sind. Das bedeutet, dass
vor allem von dieser Personengruppe derzeit in Kelheim ein verstarktes Interesse und ei-
ne verstarkte Nachfrage an Wohnbauland vorhanden ist. Auch ist nach regelmafiger Be-
fragung der Bauplatzsuchenden festzustellen, dass das klassische Einfamilienhaus das
mit Abstand begehrteste Bauobjekt ist. Erganzend sei hier angefiihrt, dass es durch ver-
schiedene in der Vergangenheit durchgefiihrte Bauleitplanverfahren und ausgefihrte
BaumalRnahmen, sowie noch in der Zukunft anstehende Planungen, zu einer sehr guten
Versorgungssituation mit Uberwiegend barrierefreiem Wohnraum in Form von grof3eren
und kleineren Wohnungen in Kelheim gekommen ist und weiterhin kommen wird. Derzeit
werden in Kelheim ca. 150 Wohnungen in den verschiedensten Grél3en gebaut, weitere
sind in der Zukunft in Planung. Wahrenddessen klafft die Nachfrage und das Angebot an
Einzelhaus- und Doppelhausbauplatzen grof3 auseinander, da die Nachfrage hier riesig
ist, das Angebot jedoch fast gegen null geht. Auch an anderen angrenzenden Standorten
ist gegenwartig eine fehlende Verfugbarkeit von Einfamilienhaus- und Doppelhausbau-
platzen auf dem Markt festzustellen, da vorhandene baureife Grundstiicke von den Ei-
gentimern dem Markt nicht zur Verfigung gestellt werden. Dies betrifft unter anderem
die gegenwartig bestehenden Baugebiete ,Auf der Réte” und ,An der Kirche (neu)“. In
der Stadt Kelheim besteht deswegen gegenwartig dringend weiterer Handlungsbedarf,
insbesondere an der Entwicklung von kostengiinstigem Bauland in Form von Ein- und
Zweifamilienhdusern, sowie Doppelhdusern.

Zwischen der ersten und der zweiten Offenlegung ergeben sich berarbeitete Planungs-
Uberlegungen, welche auch aufgrund einer gednderten Eigentumssituation entstehen. Der
nun vorliegende Entwurf spiegelt die Interessen der Stadt Kelheim vollumfassend wider.
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3.2

3.3

4.1

Bestand

Der sudliche Bereich wird als landwirtschaftliche Ackerflache genutzt, der nérdliche Be-
reich wies einen geschlossenen Geholzbestand aus jungen und mittelalten, gelegentlich
auch alteren Geholzen (iberwiegend Ahorn, Weiden) auf, welcher zwischenzeitlich gero-
det wurde. Eine Begutachtung beziglich des speziellen Artenschutzes wurde im Vorfeld
durchgefuihrt. Siehe hierzu auch Ziffer 4.4 Aussagen zum speziellen Artenschutz in der
Begriindung. Das Gelande fallt von Stiden nach Norden bzw. Nordwesten und Nordosten
hin ab. Auf den Bestandsplan unter Anhang 4 wird verwiesen.

Entwicklung

Durch die vorliegende Planungsmafnahme soll eine innerstadtische Nachverdichtung mit
einer Durchmischung aus Wohnen und nichtstérendem Gewerbe sowie sozialen Einrich-
tungen als Umnutzung der bisherigen Planungsziele in diesem Teil des Stadtgebietes der
Stadt Kelheim (Gewerbenutzung sowie Mischgebiet) geschaffen werden.

Dabei werden folgende stadtebauliche und landschaftsplanerische Gesichtspunkte be-
ricksichtigt:

— Aussagen zur Hohenentwicklung und zur Gestaltung der geplanten Geb&ude und
baulichen Anlagen,

— Aussagen zur Gestaltung des Geldndes mit Beschrankung von Abgrabungen und
Aufschittungen,

— Ausreichende Verkehrsanbindung des Gebietes an das ortliche StraBennetz,

— Uberpriifung, Wiirdigung und Integration der Belange des Immissionsschutzes,

— Sicherstellung der Ver- und Entsorgungseinrichtungen,

— Prifung der Belange des Artenschutzes.

RAHMENBEDINGUNGEN

Rechtsverhéaltnisse

Entsprechend den Novellierungen der Gesetzgebung im Baugesetzbuch (BauGB), sollen
gemal § 1 Abs. 5 BauGB und la Abs. 2 BauGB, landwirtschaftliche oder als Wald ge-
nutzte Flachen nur in einem notwendigen Umfang umgenutzt werden.

Bauleitplane sollen die natirlichen Lebensgrundlagen erhalten, den Klimaschutz und die
Klimaanpassung ausreichend beriicksichtigen und das Orts- und Landschaftsbild baukul-
turell erhalten. Die Innenentwicklung ist zu férdern und die Bodenversiegelung ist auf das
notwendige Mal3 zu begrenzen (Bodenschutzklausel).

Im Ergebnis ist durch die jeweilige gemeindliche Planung eine menschenwirdige Umwelt
zu sichern.

Baurechtliche Situation:

Die Anderung des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 10 ,Hohenpfahl-West Deckblatt
Nr. 11 erfolgt dabei entsprechend den MalRgaben des § 13a BauGB als ,Bebauungsplan
der Innenentwicklung®. Von der Durchfiihrung eines verkurzten Verfahrens wird abgese-
hen. Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Trager offentlicher Belange
geman § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB wird durchgefihrt.

Eine Anpassung des Flachennutzungs- und Landschaftsplanes der Stadt Kelheim von
einem Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO und einem Mischgebiet nach § 6 BauNVO in
ein Urbanes Gebiet (MU nach § 6 a BauNVO) erfolgt im Nachgang des Bauleitplanver-
fahrens im Rahmen der Berichtigung gemaf § 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB.

Ziele der Raumordnung stehen der Planung nicht entgegen.
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4.2

4.3

43.1

Umweltprufung

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

Im Bebauungsplan ist eine zuldssige Grundflache nach § 19 Abs. 2 der BauNVO festge-
setzt. Auch betragt die GroRRe der Grundflache des Bebauungsplans sowie der Bebau-
ungspléane, welche in einem engen, sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammen-
hang aufgestellt wurden weniger als 20.000 m2. Dies errechnet sich auf Grundlage der
Nettobauflache und einer zulassigen GRZ 1 in Erganzung mit der GRZ 2 mit einer Uber-
schreitung bis zu 50 v.H. jedoch héchstens bis zu einer Grundflache von 0,8 was vorlie-
gend gemal nachfolgender Auflistung einer zuldssigen Gesamtgrundflache von 13.678
m2 entspricht. Daher kann auf eine Vorprifung der Umweltauswirkungen gemaf § 13a
Abs. 1 Nr. 2 BauGB verzichtet werden.

ART DER NUTZUNG FLACHE | x GRZ (GRZ 1 + GRZ 2) ZULASSIGE

in m? GRUNDFLACHE
Nettobauflache — MU-1 7.564 X 0,8 (0,6 +0,2) 6.051
Nettobauflache — MU-2 12.035 X 0,6 (0,4 +0,2) 9.628
Zulassige Gesamtgrundflache 15.679 m2

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

Im Verfahren nach 8 13a BauGB kann von der allgemeinen Umweltprufpflicht nach § 2
Abs. 4 BauGB, vom Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2
Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, sowie der
zusammenfassenden Erklarung nach § 6 Abs. 5 Satz 2 und 3 BauGB und § 10 Abs. 4
BauGB abgesehen werden. § 4c BauGB ist nicht anzuwenden (8 13 Abs. 3 Satz 1
BauGB). Bei der Billigung nach 8 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB ist darauf hinzuweisen, dass
von einer Umweltprifung abgesehen wird (§ 13 Abs. 3 Satz 2 BauGB).

Planungsvorgaben

Fur das vorliegende verbindliche Bebauungsplanverfahren sind nachfolgende Aussagen
der Ubergeordneten Raumplanung und vorbereitenden Bauleitplanung sowie die Belange
des Biotop- und Artenschutzes zu bertcksichtigen.

Landesentwicklungsprogramm

Das Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) in der Fassung vom 01.01.2020 enthalt
als Leitbild einer nachhaltigen Raumentwicklung fachibergreifende 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 LEP ordnet die Stadt Kelheim nach den Gebietskategorien dem allgemeinen
landlichen Raum zu. Die Kreisstadt Kelheim wird als Mittelzentrum mit zentraldrtlichen
Aufgaben zur Versorgung der Bevdlkerung mit Gutern und Dienstleistungen des
gehobenen Bedarfs ausgewiesen. Neben vielféltigen Einkaufsmoglichkeiten soll hier
auch ein vielfaltiges 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 abschlieRende Abwé&gung enthalten, sind sie somit
Ublicherweise einer weiteren Abwagung nicht zugénglich.
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4.3.2

Konkret ist zielbezogen i. W. folgendes zu berticksichtigen:

Siedlungsstruktur

w

=

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 un-
ter Berucksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet
werden.

Im Zuge der Planung wird die Versiegelung auf das erforderliche Mindestmald
beschrankt. Es werden flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen angewen-
det. Auf die Festsetzungen des Bebauungs- und Grinordnungsplanes wird an dieser
Stelle verwiesen.

3.2 Innenentwicklung vor AuRenentwicklung

(Z2) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der
Innenentwicklung mdoglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind
zuldssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur Verfigung ste-
hen.

Das Planungsgebiet stellt eine Uberplanung von Flachen mit Baurecht im Innenbereich
dar.

3.3 Vermeidung von Zersiedelung — Anbindegebot

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

(Z2) Neue Siedlungsflachen sind mdglichst in Anbindung an geeignete Sied-
lungseinheiten auszuweisen.

Das Planungsgebiet schlief3t im Nordwesten, Norden und Osten direkt an die bestehende
Siedlungsstruktur an.

54.1 Erhalt land- und forstwirtschaftlicher Nutzflachen

(G) Die raumlichen Voraussetzungen fiir eine vielfaltig strukturierte, multi-
funktionale und bauerlich ausgerichtete Landwirtschaft und eine nachhalti-
ge Forstwirtschaft in ihrer Bedeutung flr die verbrauchernahe Versorgung
der Bevdlkerung mit nachhaltig erzeugten Lebensmitteln, erneuerbaren
Energien und nachwachsenden Rohstoffen sowie fir den Erhalt der natir-
lichen Ressourcen und einer attraktiven Kulturlandschaft und regionale
Wirtschaftskreislaufe sollen erhalten, unterstiitzt und weiterentwickelt wer-
den.

(G) Land- und forstwirtschaftlich genutzte Gebiete sollen erhalten werden.
Insbesondere hochwertige Béden sollen nur in dem unbedingt notwendi-
gen Umfang fur andere Nutzungen in Anspruch genommen werden.

Das Planungsgebiet stellt eine Uberplanung von Flachen mit Baurecht im Innenbereich
dar.

Regionalplan

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

Weitere konkrete Aussagen zum Geltungsbereich selbst werden im Regionalplan nicht
getroffen.
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4.3.3

4.3.4

4.3.5

4.3.6

4.3.7

4.3.8

4.3.9

4.3.10

Flachennutzungsplan und Landschaftsplan

Die Stadt Kelheim hat einen rechtswirksamen Flachennutzungsplan und Landschaftsplan
vom 22.04.2003. Der betreffende Bereich wird gegenwartig als Gewerbegebiet und
Mischgebiet dargestellt. Eine Anpassung des Flachennutzungs- und Landschaftsplanes
der Stadt Kelheim von einem Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO und einem Mischgebiet
nach § 6 BauNVO in ein Urbanes Gebiet (MU nach § 6 a BauNVO) erfolgt im Nachgang
des Bauleitplanverfahrens.

Arten- und Biotopschutzprogramm

Fur den Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes mit Griinordnungsplan
werden im Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP, 1999) folgende konkreten Aussa-
gen formuliert:

Ziele Feuchtgebiete
Fur das Donautal, zu dem das Planungsgebiet zahlt, werden folgende Zielaussagen for-
muliert:

Verbund und Ergénzung der Feuchtflachen und Auwaldfragmente an der Donau inshe-
sondere 0Ostlich Kelheim; Entwicklung von gréf3eren zusammenhéngenden Feuchtflachen
und gewasserbegleitenden Gehdlzbestanden mit naturnaher Bestockung; Optimierung
der Kiesabbaustellen und Sekundéarlebensrdume.

Ziele Gewasser
Fur die Donau, die im Norden des Planungsgebietes verlauft, werden folgende Zielaus-
sagen formuliert:

Prifung der Moéglichkeiten zur Reaktivierung des FlieRgewassercharakters der Donau
ostlich Kelheim; Erstellen eines 6kologisch orientierten Entwicklungskonzeptes unter Ein-
beziehung von Altwassern und Kiesabbaustellen.

Biotopkartierung

Im Geltungsbereich selbst und auch im ndheren Umfeld sind keine amtlich kartierten Bio-
tope vorhanden.

Artenschutzkartierung

Innerhalb des Planungsbereiches und im néheren Umfeld sind keine Funde der Arten-
schutzkartierung verzeichnet.

Landschaftsentwicklungskonzept
Fir die Region Regensburg liegt kein Landschaftsentwicklungskonzept (LEK) vor.

Schutzgebiete
Es sind keine Schutzgebiete ausgewiesen.

Benachteiligte Gebiete
Benachteiligte Gebiete haben fur die vorliegende Planung keine Relevanz.

Sonstige Planungsvorgaben
Es sind keine weiteren Planungsvorgaben zu beachten.
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4.4

4.5
45.1

45.2

Aussagen zum speziellen Artenschutz

Es wurde ein Gutachten zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) durch Biro
Flora + Fauna Partnerschaft, Regensburg, Stand Oktober 2020 (siehe Anhang) erstellt.
Da ein Gehdlzbestand zu entfernen war, wurden Untersuchungen zu potenziell betroffe-
nen Vogelarten durchgefihrt.

Das gutachterliche Fazit lautet wie folgt:

Im Planungsgebiet wurden keine planungsrelevanten Arten angetroffen. Verbotstatbe-
stande nach § 44 Abs.1 Nr. 4i. V. m. Abs. 5 BNatSchG fir nach § 15 BNatSchG zulassi-
ge Eingriffe bezlglich der gemeinschaftsrechtlich geschiitzten Arten (alle europaischen
Vogelarten nach Art. 1 der Vogelschutz-Richtlinie bzw. Arten des Anhangs IV FFH-
Richtlinie) sind damit nicht einschlagig.

MaRnahmen zur Vermeidung von Beeintrdchtigungen

Folgende Vorkehrungen zur Vermeidung wurden vorgesehen, um Geféahrdungen der
nach den hier einschlagigen Regelungen geschitzten Tier- und Pflanzenarten zu ver-
meiden oder zu mindern. Die Ermittlung der Verbotstatbestdnde gem. 8 44 Abs. 1 i.V.m.
Abs. 5 BNatSchG erfolgt unter Beriicksichtigung folgender Vorkehrungen:

—  Gehdlzféllungen durften nur auBerhalb der Brutzeit der Vogel stattfinden (Anfang
Oktober bis Ende Februar), um eine Totung von Vogeln bzw. Zerstérung von Ge-
legen zu vermeiden.

Artspezifische MaRhahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionali-
tat (CEF-MaRnahmen) der betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestatten waren nicht
notwendig.

Wasserhaushalt

Grundwasser

Detaillierte Aussagen uber die Grundwasserverhéltnisse kdnnen derzeit nicht getroffen
werden, da keine Berechnungen bzw. wasserwirtschaftlichen Nachweise vorliegen.

Bei der Freilegung von Grundwasser besteht eine Anzeigepflicht gemanr § 49 WHG bzw.
ist die Erlaubnis mit Zulassungsfiktion nach Art. 70 BayWG zu beachten. Werden was-
sergefahrdende Stoffe gelagert, umgeschlagen, hergestellt, behandelt oder verwendet,
so ist dies beim Landratsamt Kelheim — Abteilung Wasserrecht bzw. Wasserwirtschafts-
amt Landshut anzuzeigen.

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

Oberflachengewasser

Im Betrachtungsraum selbst sind keine permanent oder periodisch wasserfiihrenden na-
turlichen Oberflachengewasser vorhanden. Im Norden in ca. 350 m Entfernung verlauft
die Donau.

Starkregenereignisse/ Schneeschmelze sowie Schutz vor wild abflieRendem Wasser

Die Stadt Kelheim verfugt Uber ein in Aufstellung befindliches Sturzflutrisikoma-
nagement. Die vorliegenden Aufzeichnungen zeigen keine Gefahr der bestehenden Sied-
lungsstrukur. Aufgrund des doch hangigen Geléndes ist fir das Planungsgebiet bei
Starkregenereignissen/ Schneeschmelze wild abflieBendes Oberflichenwasser nicht
auszuschlief3en.

Demnach sind die Parzellen entsprechend so auszubilden, dass wild abflieRendes Ober-
flachenwasser nicht zum Nachteil Dritter ab- bzw. umgeleitet wird. Der Tiefpunkt des Gel-
tungsbereiches entlang der nordlichen Grenze innerhalb des dort angedachten Griinstrei-
fens. Zudem wird mittels der neugeplanten VerkehrserschlieBung eine erforderliche Stra-
Renentwéasserung errichtet, die anfallendes Niederschlagswasser geordnet aufnehmen
bzw. ableiten kann. Das Gelande vor Ort féllt von Siiden nach Norden bzw. Nordwesten
und Nordosten hin ab. So wird der dstliche Teilbereich gesammelt in Richtung Nordwes-
ten an die Egerlandstrale und der westliche Teilbereich wird gesammelt in Richtung
Nordwesten an die Schitzenstrale angebunden.
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45.3

4.6

Auch das sidlich angrenzende Gelande neigt sich in Richtung des Geltungsbereiches.
Aus diesem Grund werden entlang der sudlich angrenzenden, noch unbebauten Flachen
auf Grundstick FL.Nr. 999, voriibergehende MalRhahmen in Form einer Grabenausbil-
dung vorgenommen, um den Standort des Anderungsbereiches zu schiitzen. Eine Ablei-
tung wird dann in den Regenwasserkanal vorgenommen.

Aufgrund der getroffenen ErschlieBungsmaflRnahmen kénnen sich keine Verschlechte-
rungen fir Dritte, Nachbarn, Oberlieger oder Unterlieger aus der Planung ergeben.

Ausschnitt aus dem vorlaufigen Sturzflutrisikomanagement

T

- "
-

Quelle: Stadt Kelheim

Hochwasser

Uberschwemmungsgebiete

Nach dem Informationsdienst Uberschwemmungsgefahrdete Gebiete in Bayern (IUG)
liegt der Geltungsbereich weder in einem festgesetzten Uberschwemmungsgebiet, noch
in einem vorlaufig gesicherten Uberschwemmungsgebiet, noch in einer Hochwasserge-
fahrenflache HQhaufig, HQextrem oder HQ 100.

Sonstiges
Ein Wasserschutzgebiet ist nicht vorhanden.

Altlasten

Altlast- bzw. Altlastverdachtsflachen

Altlast- bzw. Altlastverdachtsflachen innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungs-
plans mit Grinordnungsplan sind der Stadt Kelheim nicht bekannt. Dies bestatigt jedoch
nicht, dass die Flachen frei von jeglichen Altlasten oder Bodenverunreinigungen sind.
Bodenverunreinigungen sind dem Landratsamt Kelheim, staatliches Abfallrecht und Bo-
denschutzrecht zu melden.

Kampfmittel
Im Vorfeld wurde seitens der Munitionsbergungs GmbH Semmler ein Bericht zur Kampf-

mittelrisikopriifung durch Luftbild- und Aktenauswertung, Kampfmittelvorerkundung mit
Datum vom 29.01.2021 erstellt. Demnach konnte fir das Projektgebiet nach Auswertung
der vorliegenden Luftbildserien und Unterlagen eine potentielle Kampfmittelbelastung
ermittelt werden. Auf der gesamten Flache besteht das Risiko auf blindgegangene Ge-
schitzgranaten zu stofRen.
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4.7
4.7.1

4.7.2

GemalR baufachlicher Richtlinien Kampfmittelrdumung besteht somit fiir das gesamte
Projektgebiet weiterer Erkundungsbedarf. Es kénnen jederzeit Kampfmittelfunde auftre-
ten. Aus diesem Grunde sind Tiefbauarbeiten mit entsprechender Vorsicht durchzufuh-
ren. Sollten bei diesen Arbeiten kampfmittelverdachtige Gegenstéande oder Munition auf-
gefunden werden, ist aus Sicherheitsgrinden die Arbeit an der Fundstelle und der unmit-
telbaren Umgebung sofort einzustellen und der Munitionsbergungsdienst zu benachrich-
tigen. Notigenfalls ist die Polizei und ggof. die ortliche Ordnungsbehdrde hinzuzuziehen.
Vor Beginn der Erschliel3ung ist demnach eine Kampfmitteluntersuchung stattfinden.

Denkmalschutz

Bodendenkmaler

Die Erfassung der Bodendenkmaler hat zum Ziel, noch vorhandene Spuren und Objekte
menschlichen Lebens und Handelns friiherer Generationen in der Landschaft zu doku-
mentieren und falls erforderlich, zu erhalten. Eine Gefahrdung der Bodendenkmaéler liegt
grundsétzlich in der baulichen Verénderung und den damit im Zuge der Grindungsmalf3-
nahmen erforderlichen Bodenumlagerungen.

Im Geltungsbereich selbst und im néheren Umfeld sind keine Bodendenkmaler vorhan-
den.

Da jedoch nicht ganzlich ausgeschlossen werden kann, dass sich im Geltungsbereich
oberirdisch nicht mehr sichtbare und daher unbekannte Bodendenkmaler in der Erde be-
finden, sind die Bautrager und die ausfihrenden Baufirmen ausdrticklich auf die entspre-
chenden Bestimmungen des Art. 8 Abs. 1 bis 2 DSchG, namlich bei Erdarbeiten zu Tage
kommende Keramik-, Metall- oder Knochenfunde umgehend dem Landratsamt oder dem
Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege zu melden, hinzuweisen.

Art. 8 Abs. 1 DSchG

Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet dies unverziglich der Unteren Denkmalschutzbe-
hérde oder dem Landesamt fur Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der
Eigentumer und der Besitzer des Grundstulicks, sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten,
die zu dem Fund gefuhrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Gbrigen. Nimmt der
Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefuhrt haben aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses 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 Woche nach der
Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehdrde die Gegenstande
vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Baudenkmaler

Die Unterschutzstellung von Baudenkmaélern ist erforderlich, um vielféltige, aus anderen
Geschichtsquellen zum Teil nicht erschlieBbare Informationen Uber die Entstehungszeit
des Denkmals und uber 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 Altersspuren einer
meist wechselvollen Biographie, aussagekraftige Geschichtszeugnisse dar, die ein 6ffent-
liches Interesse an der Erhaltung begriinden.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit Griinordnungsplan selbst sowie dessen
Umgriff sind keine Baudenkmaler registriert. Das nachstgelegene Baudenkmal befindet
sich ca. 700 m nordwestlich:

Lage Denkmalnummer Beschreibung

ca. 700 m nordwestlich D-2-73-137-116 Ehem. Herzogsschloss, jetzt Landratsamt,
zweigeschossiger Bau mit Halbwalmdach, mit
Gebaudefliigeln nach Siden, méachtige Strebe-
pfeiler zur Flussseite, Uber mittelalterlichem
Kern, 17./18. Jh.; Rest des mittelalterlichen
Bergfrieds, unregelméafiges Buckelguadermau-
erwerk, 12./13. Jh., in den Neubau der 1960er
Jahre einbezogen.
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5 KLIMASCHUTZ

Die Stadt Kelheim hat zur Steigerung der Energieeinsparung, zum Ausbau der Energieeffizienz
sowie fur die Errichtung erneuerbarer Energien ein integriertes Klimaschutzkonzept 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
CO2-AusstoRRes bis zum Jahr 2020 um mindestens 40 % 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 dbernimmt dabei vielfaltige Aufgaben als Verbraucher & Vorbild, Planer &
Regulierer, Versorger & Anbieter sowie als Berater & Promoter, um bei der Gestaltung
zukinftiger Strategien mitzuwirken.

Das Thema ,regenerative Energienutzung“ gewinnt aktuell, auch durch die Anderungen
der BauGB - Novelle 2011, in der kommunalen Bauleitplanung an Bedeutung und
veranlasst die Kommunen in diesem Zusammenhang den Klimaschutz zu
berticksichtigen. Die Stadt Kelheim beabsichtigt dabei kiinftig in allen Bauleitplanen diese
Anforderungen im Hinblick auf den Einsatz erneuerbarer Energien, der Energieeffizienz
sowie der Energieeinsparung besonders zu bertcksichtigen und diese Aspekte sowohl
stédtebaulich, 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 erneuerbarer Energien in Form von solarer Strahlenenergie fir Heizung,
Warmwasseraufbereitung, zur Stromerzeugung sowie zur allgemeinen Kraft-Warme-
Kopplung empfohlen. Zur Energieeinsparung wird empfohlen alternative Moglichkeiten
der Warme- und Energiegewinnung auszuschépfen wie z. B. durch:

— Nutzung von Erdwarme (Erdwarmesonden, Erdwarmekollektoren),
— Nutzung von Sonnenenergie (Photovoltaik, Sonnenkollektoren).
Voraussetzungen und Umsetzungsmaglichkeiten hierfur sind im Einzelfall zu prufen.

Im Ergebnis lasst sich in Bezug auf den Klimaschutz durch die in der Planung
verankerten Auflagen und Festsetzungen folgendes aussagen:

Als Beitrag zur Verbesserung der Kleinklimas am Standort, wird in die Festsetzungen als
verbindliche Auflage die Ausgestaltung von Grundéchern bei alle Zubehoranlagen fir
Garagen, Carports und Nebengebauden aufgenommen.

Fir alle anderen Gebaude erfolgt eine verbindliche Vorgabe in dieser Hinsicht nicht,
jedoch werden Dachbegriinungen als mdgliche Bedachung bei Pult- und Flachdachern
im MU-1 noch aufgenommen.

Samtliche Gebaude der Hauptnutzungszwecke sind zudem primér fir die Erzeugung
regenerativer Energienutzungen vorgesehen. Aus diesem Grund wurde in der Planung
ein Anteil von mind. 30 % der Dachflachen fur die Errichtung von Solar- oder
Photovoltaiknutzungen festgesetzt.

Darliber hinaus ist beabsichtigt, das Niederschlagswasser auf den privaten
Grundstiicksflachen Uber Zisternen zu sammeln und zusatzlich fur die
Brauchwassernutzung zur Verfiigung zu stellen. Ein Uberlauf in die offentliche
Kanalisation erfolgt dann gedrosselt in einem vertraglichen Maf3.

Ebenso ist in der Planung nun verankert, dass alle privaten Grundstuckszufahrten und
Zugange in einem versickerungsfahigen Pflasterbelag auszubilden sind. Zudem wird die
Versiegelung im o6ffentlichen StraBenraum auf ein Mindestmalf? reduziert. Vorgesehen ist
die multifunktionalen Randstreifen entlang der Entwésserungslinien ebenfalls in einem
versickerungsfahigen Pflasterbelag auszubilden. Auch dies wird in der Planung
entsprechend festgesetzt.

Somit kann die Stadt insgesamt am Standort einen vertraglichen Beitrag zur

Klimaanpassung im Stadtgebiet leisten und insgesamt das Gebiet angemessen auf die
zukunftigen Anforderungen der Stadtplanung ausrichten.
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TEIL A) BEBAUUNGSPLAN

6 STADTEBAULICHES KONZEPT

Das stadtebauliche Konzept beriicksichtigt die topografischen Verhaltnisse, welche in
Form einer Hanglage von Siden nach Norden bzw. Nordwesten und Nordosten hin vor-
liegt, sowie die vorgegebenen Anschlusspunkte an das vorhandene Verkehrsnetz. Damit
sind besondere Anforderungen an die Stral3enfiihrung, Geb&audestellungen und gesicher-
te Ableitung des Niederschlagswassers zu stellen. Zudem wird eine Eingliederung an die
bestehende Bebauung im Osten und Westen bzw. auch entsprechende optische Ab-
schirmung gegeniiber dem Gewerbegebiet im Norden forciert.

Die Uberdrtliche VerkehrserschlieRung ist von Norden her Uber die Staatsstral3e St2230
sprich der Regensburger Stral3e, Affeckinger Stral3e, Georg-Kerschensteiner-Strae und
die Stettiner StraRe und von Westen her Uber die Gber die Weltenburger Stral3e und die
Schitzenstral3e sichergestellt. Die innere ErschlieBung, sprich die verkehrsberuhigten
WohnstralRen orientieren sich wie zuvor erwahnt ebenfalls an der Topographie und neh-
men durch geschwungene Fihrung die Gelandeverhéltnisse auf und wickeln den Verkehr
mitunter im Ringstral3ensystem ab.

Mitunter topographisch bedingt gliedert sich der Geltungsbereich in zwei Bauabschnitte.
Im Osten definiert sich Uber die Parzellen 1 bis 20 der Bauabschnitt 1 und im Westen de-
finiert sich Uber die Parzellen 21 bis 39 der Bauabschnitt 2. Im Weiteren ist auch ange-
dacht, dass die Bauabschnitte nacheinander realisiert werden kdnnen und unabhéangig
voneinander funktionieren und erschlossen sind. Die Gebaude flgen sich mittels ausge-
feilter Parzellierung und Terrassierung ins Geléande ein. So wird der Hohenunterschied
unmerklich ausgeglichen und Uberzogene Stitzwandkonstruktionen werden vermieden.
Die Gebéaude sind daher mal giebel-, mal traufstandig an der ErschlieRungsstral3e orien-
tiert. Die Dachlandschaft beschrankt sich im MU-2 auf das klassische Satteldach sowie
im Bereich vom MU-1 auch auf Pult- und Flachdacher. Dies sorgt fur ein ruhiges, homo-
genes Gesamtbild.

Durch die Umplanung erfolgt zum einen die Umnutzung des im rechtskraftigen Bebau-
ungsplan ausgewiesenen Gewerbe- und Mischgebietes, um die stadtebauliche Zielsetzung
am Standort im Hinblick einer baulichen Nachverdichtung sowie eines angemessenen Her-
anriickens in Bezug von wohnlicher Nutzung zu Arbeiten zu ermdglichen. Aus diesem
Grund hat die Stadt Kelheim die Gebietskategorie des Urbanen Gebietes gewahlt, welches
im Ergebnis auch ein ausgewogenes Flachenverhdltnis von wohnlichen zu nicht wohnli-
chen Nutzungen innerhalb des Geltungsbereiches ermdglicht. Zielsetzung der Stadt Kel-
heim ist es darliber hinaus, den Standort mehr in Richtung dringend benétigten Wohnraum
in unterschiedlich verdichteter, flachensparender Ausbildung und Struktur zu ermdglichen
sowie zuséatzlich Raum fir ein Familienzentrum mit Kindertagesstatte/ Kindergarten, Han-
dels-/ Blro- oder Verwaltungsnutzungen, Gastronomie, soziale Einrichtungen, einer Ener-
giezentrale, Einzelhandel sowie vergleichbaren nicht gewerblichen Nutzungen zu ermogli-
chen. Grundsétzlich ist eine Kombination von wohnen und nicht wohnen anzustreben.

Das Gebiet ist in zwei Teilnutzungsbereiche, dem MU-1 und dem MU-2 untergliedert. Das
MU-1 grenzt unmittelbar an die Stettiner Strale an und greift mit der Geschossigkeit die
etwas massivere Bestandsbebauung weiter 6stlich in der Stettiner Stral’e auf. So sind
zwingend drei Vollgeschosse, ausgebildet in Erdgeschoss und zwei Obergeschossen zu-
lassig. Ausnahme bildet im Bereich der Parzelle 2 ein eingeschossiger Bereich, welcher im
Weitern als Kinderbetreuungseinrichtung angedacht ist. Auf Parzelle 23 soll mitunter auf-
grund der Nahe der weiter westlichen liegenden Berufs- und Fachoberschule eine Kombi
aus Geschafts-/ und Wohngebaude, auch inklusive Gastronomie entwickelt werden. Im
MU-2 hingegen ist eine zweigeschossige Bebauung mdglich in der Bauweise Erdgeschoss
und Obergeschoss. Es werden dort Uberwiegend Einzel- und Doppelh&duser aber auch Rei-
henhauser angeboten.
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6.1

6.2

Damit wird im Gesamten der ungebremsten, hohen Nachfrage nach Hausern, aber ande-
rerseits auch mit der Bereitstellung von Wohnungen den Veradnderungen in der Bevilke-
rungsstruktur und der Zunahme von Familien-/ Paar- und Singlehaushalten entsprochen.

Vorbereitung

Inhalt des Bauleitplanes ist die Ausweisung eines Urbanen Gebietes innerhalb des
Stadtgebietes der Stadt Kelheim im Zuge einer Uberarbeitung eines bestehenden Be-
bauungsplanes.

Durch die vorliegende qualifizierte Bauleitplanung werden diesbezlglich nun die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen getreu der gesetzlichen Vorgaben geschaffen.

Nutzungskonzept

Art der baulichen Nutzung
Die Auspragung des gesamten Geltungsbereiches ist ausschlielich auf ein Urbanes
Gebiet entsprechend § 6a BauNVO ausgerichtet.

FUr unzuldssig erklart werden

— Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
— Vergnugungsstatten,
— Tankstellen.

Diese Nutzungen stellen nach Ansicht der Stadt keine geeigneten Entwicklungen am
vorgesehenen Standort fir die Stadt Kelheim dar und werden deshalb aus stadtebauli-
chen Gesichtspunkten ausgeschlossen.

Innerhalb des MU-1 ist gemal § 6a Abs. 4 Nr. 1 BauNVO auf den Grundstticken der Par-
zellen 1 bis 3 und 21 bis 23 ein Anteil von mind. 40 % der zuldssigen Geschossflache fur
gewerbliche oder nicht-wohnliche Nutzungen zu verwenden.

MaR der baulichen Nutzung

Das Mald der baulichen Nutzung wird in der vorliegenden Planung durch die Definition
von Grundflachenzahlen (GRZ) und Geschossflachenzahlen (GFZ), aber auch die Anga-
ben zur Zahl der Vollgeschosse und H6he der baulichen Anlagen geregelt, um insbeson-
dere auch das Orts- und Landschaftsbild zu beriicksichtigen. Festgesetzt werden in An-
lehnung an die Vorgaben des § 17 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) sowie des
angrenzenden Siedlungsbestandes folgende maximale GRZ und maximale GFZ:

. Grundflachenzahl (GRZ) Geschossflachenzahl (GFZz)
Bauliche Nutzung . .
817i.V.m. § 19 BauNVO 8 17i.V.m. § 20 BauNVO
MU-1 max. 0,6 max. 1,0
MU-2 max. 0,4 max. 0,6

Bei Zubehoéranlagen und Anbauten ist maximal ein Vollgeschoss zulassig. Bei den Ge-
bauden im MU-1 sind drei Vollgeschosse zwingend. Bei den Gebauden im MU-2 sind
maximal zwei Vollgeschosse zuléassig. Tiefgaragen sind ausschlief3lich im MU 1 zul&ssig.

Die Hohenentwicklung der baulichen Anlagen ist im Bebauungsplan durch die Festset-
zung von Wandhohen definiert. Festgelegt sind nachstehende Wandhdohen:

— Zubehoéranlagen max. 3,50 m,
— Anbauten max. 4,00 m,
— Gebaude im MU-1 9,50 m,

im MU-2 6,50 m.

Die Definition der Wandhdhe bemisst sich dabei von der FFOK-Erdgeschoss bis zum
Schnittpunkt der AulRenwand mit der Dachhaut an der Traufseite oder bis zum oberen
Abschluss der Wand.
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6.3

6.4

Der hierfir geltende Héhenbezugspunkt ist jeweils auf das Niveau der jeweiligen Er-
schlieBungsstralle zu legen (Bezugspunkt im Zufahrtsbereich gemafR Planzeichen). Eine
Hohendifferenz bis max. 0,50 m ist hierbei zulassig.

Bauweise und Uberbaubare Grundstlicksflachen

Aus stadtebaulichen und gestalterischen Griinden stellt die Ausweisung von Uberbauba-
ren Grundstiicksflachen ein zwingendes Erfordernis fiir derartige Planungen dar. In vor-
liegender Situation wurden dabei zur Umsetzung der getroffenen Planungsabsichten de-
taillierte Baugrenzen vorgegeben. Innerhalb des Geltungsbereiches ist in vorliegender Si-
tuation — unabhangig der einzelnen Bautypen — ausschliellich die offene Bauweise ge-
man § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.

Eine Grenzbebauung ist nur fir Doppelhduser und Hausgruppen auf den betreffenden
Grundstiicken sowie fiir Zubehoéranlagen wie Garagen, Carports und Nebengebauden bis
zulassig. Diese Zubehdranlagen sind in Dachform, Dachneigung und Wandhohe aufei-
nander abzustimmen.

Die Tiefe der Abstandsflachen bemisst sich gemafl Art. 6 Abs. 5 BayBO. Dies bedeutet,
dass ein Mindestabstand von 3,00 m zu den benachbarten Grundstuicksgrenzen einzu-
halten ist. Ausnahmen bilden hier nur zulassige Grenzbebauungen fir Doppelhduser und
Hausgruppen sowie fur Zubehdranlagen in Form von Garagen, Carports und Nebenge-
baude. MaRRgebend fir die Ermittlung der Abstandsflachen ist das fertige Gelande.

Im Hinblick auf eine ausreichende Belichtung kann ausgesagt werden, dass diese auf-
grund der leicht versetzten Anordnung der Geb&ude noch eine ausreichende Belichtung
gewabhrleistet bleibt.

Die Festsetzungen bzw. Regelungen zur Bauweise und zu den uberbaubaren Grund-
stucksflachen spiegeln die gestalterischen und insgesamt notwendigen Anforderungen
und Zielsetzungen fiir derartige Nutzungen wider.

Ortliche Bauvorschriften

Die im Bebauungsplan festgesetzten Regelungen zu den 6rtlichen Bauvorschriften stel-
len ergdnzende Auflagen fur die Bebauung der Grundstlicke dar, wurden allerdings auf
die tatsachlich erforderlichen Malinahmen beschrankt. Diese betreffen die Gestaltung der
baulichen Anlagen hinsichtlich Dachform, Dachneigung, Dachdeckung, Dachiberstand
und Dachaufbauten sowie Grenzbebauung, regenerative Energien, Einfriedungen, Sicht-
schutz, die Gestaltung des Geléandes und Werbeanlagen.

Gestaltung der Gebaude und der baulichen Anlagen

Vor allem die Regelungen und Definitionen zur Gestaltung der Gebaude sind aus astheti-
schen und stadtebaulichen Gesichtspunkten sinnvoll und erforderlich. Aus diesem Grund
wurden entsprechende Festsetzungen getroffen, die einerseits den umliegenden Bestand
erfassen und gleichzeitig mal3volle Vorgaben fiir die zukinftigen Baumaflinahmen dar-
stellen.

Bei Zubehoranlagen wie Garagen, Carports und Nebengebauden sind als Dachform ein
Pultdach mit einer Dachneigung von 5° bis 10° sowie ein Flachdach zuléassig. Dabei ist
als Dachdeckung ausschlie3lich ein extensives Griindach zulassig.

Bei Anbauten sind als Dachform ein Pultdach mit einer Dachneigung von 5° bis 10° sowie
ein Flachdach zuléssig. Zulassig ist die Ausfihrung als Foliendach, als Metalldeckung
oder als Grindach.

Bei den Gebauden ist im MU-1 als Dachform ein Pult- oder Flachdach mit einer Dachneigung
von 5° bis 10° zulassig. Als Deckung sind Metalldacher oder auch Grundéacher zuldssig. Dar-
Uber hinaus sind Solar- und Photovoltaikmodule als eigenstandige Dachhaut zuléssig. Ort-
gang und Traufe durfen einen Dachiberstand von max. 1,00 m aufweisen und Uberdachun-
gen bei Balkonen oder Terrassen dirfen einen Dachiiberstand von max. 2,50 m aufweisen.

Bei den Gebauden ist im MU-2 ein Satteldach mit einer Dachneigung von 20° bis 30° zu-
lassig. Die gangigen Deckungen in Ziegel- oder Betondachsteinen in Rot, Rotbraun, Anth-
razit und Grau sind zuléssig. Daruber hinaus sind Solar- und Photovoltaikmodule als eigen-
standige Dachhaut zuléssig. Ortgang und Traufe dirfen einen Dachiiberstand von max. 1,00




KomPlan/ Stadt Kelheim
Begriindung zum Bebauungsplan mit Grinordnungsplan Nr. 10 ,Hohenpfahl-West" Deckblatt Nr. 11 Seite 20 von 39

m aufweisen und Uberdachungen bei Balkonen oder Terrassen diirfen einen Dachiiberstand
von max. 2,50 m aufweisen.

Dachaufbauten selbst sind grundsatzlich unzulassig.

Grenzbebauung
An der Grundstiicksgrenze errichtete Geb&ude und bauliche Anlagen sind hinsichtlich

Dachform, Dachneigung, Dachdeckung sowie Wandhohe aufeinander abzustimmen und
einheitlich auszubilden.

Regenerative Energien

Zur Forderung der regenerativen Energienutzung ist innerhalb des Geltungsbereiches je
Hauptgebaude ein Anteil von mind. 30 % mit Solar- oder Photovoltaikmodule zu belegen.
Bei geneigten Dachformen sind die Modulanlagen entsprechend der ausgebildeten
Dachneigung zu errichten. Aufgestanderte Modulkonstruktionen sind ausschlief3lich bei
Flachdach zulassig.

Einfriedungen und Sichtschutz

In Anbetracht der innerdrtlichen Lage sind neben Holzzaune und lebende Z&une auch
Metallzdune und Gabionen zuldssig. Die Hohe der jeweiligen Einfriedung darf zur Stra-
Renseite hin hdchstens 1,00 m Uber der OK ErschlieBungsflache betragen. Als seitliche
und rickwartige Begrenzung ist eine Héhe bis zu 2,00 m ab fertigem Geldnde mdglich.
Sockel sind bis zu einer Hohe von maximal 0,20 m zulassig. Sockel stellen jedoch ein
Hindernis fir Kleinsduger dar und sind demnach, wenn maglich, nicht zu priorisieren.

Ein Sichtschutz kann zur Wahrung von Privatsphére zur Trennung von Terrassen und
Balkonen erbracht werden. Die Ausfihrung ist in Holz, Naturstein oder Sichtmauerwerk
mit einer maximalen Hoéhe von 2,00 m zulassig.

Gestaltung des Gelandes

Auf Grund des abfallenden Gelandes sind Abgrabungen bis zu 1,50 m und Aufschittun-
gen bis zu 1,00 m zuldssig. Im Hinblick auf Stitzmauern ist auszufuihren, dass diese in
Form von Sichtbeton, Steingitterkdrben (Gabionen) und Natursteinmauern errichtet wer-
den dirfen. Die H6he ist hier auf 1,00 m Uber der fertigen Gelandeoberflache zu begren-
zen. Weitere Gelandeunterschiede sind als natirliche Boschungen auszubilden. Die Ho-
henangaben rechtfertigen sich durch das bewegte Geldnde, welches von Siden nach
Norden bzw. Nordwesten und Nordosten hin abfallt, und erméglichen eine bequeme Ter-
rassierung des Gelandes auf Grundlage der angedachten Aufparzellierung.

Werbeanlagen
Werbeanlagen sind ausschlief3lich im MU-1 zuléassig und dirfen nur an den Fassadenfla-

chen der Gebaude errichtet werden. Freistehende Werbeanlagen als Werbemasten,
Werbestehlen oder Fahnenmasten sind unzuléssig. Werbeanlagen durfen nur am Ort der
eigenen Leistung errichtet werden.

Mit den vorstehenden MalRgaben wird ein Rahmen gesteckt, der ausreichend Gestal-
tungsmaoglichkeiten fur die Bauherren zulasst und auch zeitgemafien Anspriichen gerecht
wird — trotz gewisser Einschrankungen zum Beispiel bei den Dachformen —, der aber
auch das Orts- und Landschaftsbild nicht aul3er Betracht lasst. Auf die Ziffer
8 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN der Festsetzungen durch Text wird Bezug genom-
men.
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6.5

6.6

6.7

Innere VerkehrserschlieRung

Zur verkehrlichen ErschlieRung des Standortes wurden bereits Aussagen in der vorlie-
genden Begriindung unter Ziffer 6 Stadtebauliches Konzept getroffen. Auf diese wird an
dieser Stelle verwiesen.

Im Hinblick auf die StralRenbreite ist auszufihren, dass die Stettiner Stral3e als Haupter-
schlieBung eine Breite von 6,00 m umfasst. In Ergdnzung findet sich beidseitig ein offent-
licher Gehweg und einseitig ist zusatzlich noch ein Parkstreifen fur LaAngsparker vorgese-
hen. Die verkehrsberuhigten Wohnstral3en haben eine Gesamtbreite von 6,00 m. So ist
ungehinderter Gegenverkehr, aber auch Gehen am Rand mdglich.

Aufgrund der geschwungenen Formen und StralRenabwicklung der WohnstralRen wird der
StraRenverkehr zu einer verlangsamenden Fahrweise gezwungen, da die StralRenab-
schnitte nicht auf langere Distanzen zu Uberschauen sind. Im Ergebnis leistet die geplan-
te StralBenfuhrung einen wichtigen Beitrag zu einem qualitatsvollen Wohnen indem sie
Verkehrslarm reduziert und fur ein risikoverminderndes Verkehrsgeschehen sorgt.

Ein Durchkommen fur Mullfahrzeuge ist grundsatzlich gewéhrleistet. Alle Parzellen erhal-
ten einen Anschluss an das beschriebene Stral3ensystem. Teils erfolgt dieser im Sinne
eines Hinterliegergrundstickes uber die gemeinsam genutzte private ErschlieRungsfla-
che mehrerer Parzellen.

Griunflache

Offentliche Griinflachen in Form von StaRenbegleitgriin befinden sich seitlich der Stetti-
ner StralBe oder im Bereich der geplanten ErschlieRung innerhalb des zweiten Bauab-
schnittes. Entlang der nordlichen Grenze des Geltungsbereiches findet sich ebenfalls ei-
ne zusammenhangende o6ffentliche Griinflache, welche als Griinzasur wirkt. Aussagen
zur Entwicklung und Pflege werden im Teil B Griinordnungsplan der Begriindung abge-
handelt.

Planungen, Nutzungsregelungen und MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung der Landschaft

Innerhalb des Geltungsbereiches sind Baum- und Strauchpflanzungen sowie Einzelge-
hélzpflanzungen festgesetzt. Aussagen zur Entwicklung und Pflege werden im Teil B
Grunordnungsplan der Begriindung abgehandelt.
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7.1
7.1.1

7.1.2

7.1.3

7.1.4

7.2

TECHNISCHE INFRASTRUKTUR

Verkehr

Bahnanlagen
Im Geltungsbereich und dessen Umgriff sind keine Bahnanlagen vorhanden.

StralRenverkehr

Uberértliche VerkehrsstraRen

Das Planungsgebiet befindet sich in stdlicher Ortslage. Die Staatsstraf3e St 2230 (Re-
gensburger Stral3e) bindet Kelheim an die Bundesstrale B16 im Osten an. 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 Abens-
berg zu nennen. Uber die Anschlussstelle Saalhaupt besteht weiterhin eine Anbindung an
die B 15n.

Ortliche VerkehrsstraRen
Das Planungsgebiet ist Gber Stettiner StralRe im Siuden, die Schitzenstra3e im Westen
sowie Uber sowie Uber die Posener Stral3e im Osten zu erreichen.

Offentlicher Personennahverkehr

Die Stadt Kelheim ist an das Busliniennetz der Verkehrsgemeinschaft Landkreis Kelheim
(VKL) angebunden. Den Anschluss stellen die Linien 10, 34, 10a, 5 und 45 her. Die
nachstgelegenen Bushaltestellen befinden sich ca. 350 m norddstlich (Kelheim Grundschu-
le Hohenpfahl) bzw. ca. 400 m norddstlich an der Regensburger StralRe (Abzweigung am
Marterl). Direkte Verbindungen sind dadurch unter anderem in die Nachbarorte Saal/Donau
und Sandharlanden und im Weiteren zu den Stadten Abensberg, Mainburg und Neu-
stadt/Donau gegeben.

Geh- und Radwege

Ubergeordnete Geh- und Radwege sind im néheren Umfeld nur entlang der Regensbur-
ger StralRe sowie der Weltenburger Stral3e ausgewiesen. Eine sichere fu3laufige Verbin-
dung zwischen dem Planungsgebiet und dem 6&rtlichen Wegenetz wird durch bestehende
Gehwege sichergestellt.

Abfallentsorgung

Die Abfallbeseitigung bzw. -verwertung ist Gber den Landkreis geregelt. Es sind ausrei-
chende Flachen fur Abfallbehélter bereitzustellen. Zudem werden gemaR Planeintrag fur
Hinterliegergrundstiicke entsprechend geeignete Millsammelstellen ausgewiesen. Diese
sind dann spéater bei der Umsetzung des Baugebietes entsprechend zu errichten.
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7.3 Wasserwirtschaft
7.3.1  Wasserversorgung

7.3.2

Das Planungsgebiet kann Uber die Wasserversorgungsanlagen der Stadtwerke Kelheim
ausreichend mit Trink- und Brauchwasser versorgt werden.

Abwasserbeseitigung
Die Abwasserbeseitigung im Geltungsbereich erfolgt im Trennsystem.

Zudem wird mittels der neugeplanten VerkehrserschlieBung eine erforderliche Abwas-
serbeseitigung in Form von Schmutzwasser- und Niederschlagswasserbeseitigung errich-
tet und somit geordnet abgeleitet. Am Standort und dessen Umfeld liegt ausschlief3lich
eine Mischwasserkanalisation vor. Das Geldnde vor Ort féllt von Studen nach Norden
bzw. Nordwesten und Nordosten hin ab. So wird der dstliche Teilbereich gesammelt in
Richtung Nordwesten an die Egerlandstral3e und der westliche Teilbereich wird gesam-
melt in Richtung Nordwesten an die Schitzenstral3e angebunden.

Schmutzwasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitigung erfolgt mit Anschluss an die bestehende Kanalisation in der
Egerlandstral3e fir den gesamten Standort und kann grundsatzlich sichergestellt werden.
Details hierzu sind zwischenzeitlich Uber ein detailliertes ErschlieBungskonzept des
Abwasserzweckverbandes im Raum Kelheim erarbeitet und aufeinander abgestimmt. Die
Prifung der Bestandskanalisation zur Aufnahme der weiteren baulichen Entwicklung kann
zwischenzeitlich ebenfalls stattgefunden und kann im Ergebnis das zusatzlich anfallende
Schmutzwasser aufnehmen.

Niederschlagswasserbeseitigung

Im Vorfeld wurde bereits der anstehende Boden durch das IB Schrofl, Mallersdorf-
Pfaffenberg, mittels vier Rammkernbohrungen und zwei Sondierungen erkundet. Dem-
nach ist der Untergrund voraussichtlich lehmig in wechselnder Zusammensetzung. Dies
schlie3t die Mdglichkeit einer vollstandigen Versickerung des Niederschlagswassers auf
den jeweiligen Grundstiicken héchstwahrscheinlich aus.

So sind auf den privaten Grundsticksflachen ausreichend dimensionierte Rickhalte-
bzw. Pufferanlagen zur Sammlung ggf. Versickerung des anfallenden Niederschlagswas-
sers zu errichten. Von den Ruckhalteeinrichtungen ist ein selbsttatiger und gedrosselter
Uberlauf in das 6ffentliche, neu zu errichtende Entwasserungssystem, sprich in den Re-
genwasserkanal, vorzusehen.

Die vollstandige Uberpriifung der Versickerungsfahigkeit des Untergrundes, die Art und
Ausfuhrung der Dachdeckung sowie eine detaillierte Entwasserungsplanung erfolgt auf
Ebene der ErschlieBungs- und Entwasserungsplanung. Zwischenzeitlich wurde jedoch
das Entwéasserungskonzept, erarbeitet durch den Abwasserzweckverband im Raum Kel-
heim mit dem aktuellen Bebauungsplan abgeglichen. Details zur Umsetzung sind dann
dem detaillierten Konzept zu enthehmen. Die Ableitung des Niederschlagswassers ist je-
doch grundsatzlich sichergestellt.

Hinweise:

Die Grundstucksentwasserung hat grundséatzlich 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 Maf3 zu beschranken. Zur Aufrechterhaltung der naturlichen Versicke-
rungsfahigkeit sind die Zufahrten und privaten Verkehrsflachen sowie PKW-Stellflachen soweit als
maoglich versickerungsfahig zu gestalten.

Bei der Niederschlagswasserentsorgung sind die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung
(NWFreiV) und Technische Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlags-
wasser in das Grundwasser (TRENGW) und oberirdische Gewasser (TRENOG) zu beachten. Vor-
rangig ist das Niederschlagswasser Uber die belebte Oberbodenzone zu versickern. Die Ableitung
wild abflieRenden Niederschlagswassers darf nicht zum Nachteil Dritter erfolgen.



KomPlan/ Stadt Kelheim
Begriindung zum Bebauungsplan mit Grinordnungsplan Nr. 10 ,Hohenpfahl-West" Deckblatt Nr. 11 Seite 24 von 39

7.4

Energieversorgung

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

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

Im Zuge der ersten Offenlegung sagt die Fachstelle aus, dass im Geltungsbereich Platz
von ca. 5 x 9,5 m fur eine Trafostation mit den Maf3en von ca. 3,6 x 8,4 m bendétigt wird.
So wird gemaf Planeintrag im Bereich des zweiten Bauabschnittes eine entsprechende
Flache fur eine Trafostation vorgesehen.

Allgemeine Hinweise:

Bei allen mit Erdarbeiten verbundenen Vorhaben innerhalb des Baugebietes ist das
Versorgungsunternehmen zu verstandigen. Um Unfélle und Kabelschaden zu vermeiden, missen
die Kabeltrassen drtlich 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 Schutzmallnahmen durchzufiihren. Es geht hier nicht nur um die
Verhinderung von Schaden durch Pflanzarbeiten, sondern auch um zu befiirchtende Spétfolgen
durch Baume bzw. Baumwurzeln mit erschwertem Betrieb, Uberwachung und Reparatur von
unterirdischen Versorgungsanlagen. In jedem Fall ist ein Zusammenwirken der Beteiligten
erforderlich. Pflanzungen von Strauchern im Bereich von Erdkabeln sind nach Mdglichkeit ebenfalls
zu vermeiden. Bei Annédherungen ist eine Verstéandigung erforderlich, damit die Pflanztiefe sowie
die Strducherart und deren Wurzelverhalten hinsichtlich der unterirdischen Versorgungsanlage
Uberpruft werden kann.

Das Merkblatt (ber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen,
herausgegeben von der Forschungsgesellschaft fir Straf3en- und Verkehrswesen, ist zu beachten.
Soweit erforderlich, sind notwendige Stralenbeleuchtungsmasten und Kabelverteilerschachte auf
Privatgrund zu dulden.

Aufmerksam  gemacht wird weiterhin  auf die  Unfallverhitungsvorschriften  der
Berufsgenossenschaft Energie Textil Elektro Medienerzeugnisse (BG ETEM) firr elektrische
Anlagen und Betriebsmittel (DGUV V3) und die darin aufgefuhrten VDE-Bestimmungen.

Fernwarme
Im Planungsgebiet sind keine Einrichtungen zur Versorgung mit Fernwarme vorhanden.

Gas

Ob und welche Gasleitungen im Geltungsbereich vorhanden sind wird im Zuge des Ver-
fahrens und der Fachstellenbeteiligung noch abgestimmt. Im Zuge der ersten Offenle-
gung erfolgte seitens der entsprechenden Fachstelle keine Riickmeldung.

Weitere Versorgungseinrichtungen (z. B. Ethylenpipeline, Freileitungen)
Es sind keine weiteren Versorgungseinrichtungen im Geltungsbereich vorhanden.

Energiezentrale
Im Weiteren wird im Bereich der Parzelle 3 Platz fir eine Energiezentrale vorgesehen.

Inwieweit diese ausgebaut und genutzt werden kann wird auf Ebene der Detailplanung in
Verbindung mit anderen Abhangigkeiten konkretisiert.
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7.5

Telekommunikation

Deutsche Telekom Technik GmbH

Zur Versorgung des Planbereichs mit Telekommunikationsinfrastruktur durch die
Telekom ist die Verlegung neuer Telekommunikationslinien im Plangebiet und auf3erhalb
des Plangebiets einer Prufung vorbehalten.

Der Telekom ist zum Zweck der Koordinierung mitzuteilen, welche eigenen oder ihnen
bekannten Maflinahmen Dritter im Bereich des Plangebiets stattfinden werden.

Bei positivem Ergebnis der Priifung macht die Telekom darauf aufmerksam, dass aus
wirtschaftlichen Griinden eine unterirdische Versorgung des Neubaugebietes durch die
Telekom Deutschland GmbH nur bei Ausnutzung aller Vorteile einer koordinierten
ErschlieBung mdglich ist. Daher ist sicherzustellen, dass

— fir den Ausbau des Telekommunikationsnetzes im ErschlieBungsgebiet die
ungehinderte, unentgeltliche und kostenfreie Nutzung der kiinftig gewidmeten
Verkehrswege maoglich ist,

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

— eine rechtzeitige und einvernehmliche Abstimmung der Lage und der
Dimensionierung der Leitungszonen vorgenommen wird und eine Koordinierung der
Tiefbaumal3nahmen fir Stral3enbau und Leitungsbau durch den Erschliel3ungstrager
erfolgt, wie ausdriicklich im Telekommunikationsgesetz § 68 Abs. 3 beschrieben,

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

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

— dass ,Merkblatt Uber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen®
herausgegeben von der Forschungsgesellschaft fur StraRen- und Verkehrswesen zu
beachten ist.

Die Telekom macht besonders darauf aufmerksam, dass eine Erweiterung ihrer

Telekommunikationsinfrastruktur auf3erhalb des Plangebietes aus wirtschaftlichen

Erwagungen heraus auch in oberirdischer Bauweise erfolgen kann.

Zur Abstimmung der Bauweise und fir die rechtzeitige Bereitstellung der

Telekommunikationsdienstleistungen sowie zur Koordinierung mit StralBenbau- bzw.

ErschlieBungsmalRnahmen der anderen Versorger, ist es dringend erforderlich, dass die

Stadt Kelheim sich rechtzeitig, mindestens jedoch 3 Monate vor Baubeginn, mit dem

zustandigen Ressort in Verbindung setzen:

Deutsche Telekom Technik GmbH, TNL Sud, PTI 12,

BajuwarenstralRe 4, 93053 Regensburg, Tel. 0800-3309747

telekom-bauleitplanung-regensburg@telekom.de
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8 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
Erschlielungsanlagen fir den Brand- und Katastrophenfall geplant. Der kommunalen
Feuerwehr stehen insgesamt ausreichende Mdoglichkeiten zur Verfligung, um den
Anforderungen der gesetzlichen Vorgaben gerecht zu werden.

Im Einzelnen sind folgende Punkte zu beachten:

— Bereitstellung ausreichender Méglichkeiten zur Gewahrleistung des Brandschutzes fur
die gemeindliche Feuerwehr.

— Sicherstellung der Rettungswege: die Feuerwehrzufahrten und Rettungswege sind so
Zu gestalten, dass diese jederzeit mit Grol3fahrzeugen 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 vollstandige Bedienung des
Leiteraufbaus (Drehen, Heben, Senken, Ein-/ Ausfahren) nicht beeintréchtigt 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 fur die Feuerwehr sind auf
Privatgrundstiicken entsprechend der Liste der Technischen Baubestimmungen (vgl. AIIMBL Nr.
14/2013Ifd. Nr. 7.4) die Vorgaben der ,Richtlinie Uber Flachen fir die Feuerwehr® (Fassung
02/2007) einzuhalten. Bei Flachen fir die Feuerwehr im 6ffentlichen Bereich wird den Gemeinden
die Anwendung dieser Richtlinie empfohlen. (Die DIN 14090 — ,Flachen fiir die Feuerwehr auf
Grundstuicken® kann hierfur ebenfalls als PlanungsgroRe 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 Uiberschreitet.

DVGW: Fir Feuerléschzwecke (DVGW W 405 (A)) bestimmte Hydranten sind in angemessenen
Abstanden in das Rohrnetz einzubauen (DVGW W 400-1 (A)) (vgl. DVGW-Merkblatt W 331). Die
Absténde von Hydranten im Rohrnetz sind in Abhangigkeit von der Bebauung und von der Struktur
des Rohrnetzes ortlich 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 fur 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 Loschwasserentnahmemenge iiber der
moglichen Entnahmemenge von Unterflurhydranten, da Unterflurhydranten trotz zwei verfugbarer
Abgénge an den Durchmesser von DN 80 des Standrohres der Feuerwehr gebunden sind. Wird die
Léschwassermenge durch Lodschwasserbehélter sichergestellt, sind die Vorgaben der DIN
14230:2012-09 (Unterirdische Léschwasserbehalter) einzuhalten. Bei der Einplanung von
Léschwasserteichen ist die Einhaltung der DIN 14210:2003-07 (L6schwasserteiche) vorausgesetzt.
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9.1

9.2

9.3

IMMISSIONSSCHUTZ

Nach § 1 Abs. 6 BauGB sind bei der Aufstellung von Bebauungsplanen insbesondere die
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse zu beriicksichtigen. Nachfol-
gend werden daher verschiedene Immissionsquellen und ihre etwaigen Auswirkungen
auf das Planungsgebiet naher betrachtet.

Verkehrsimmissionen

Auswirkungen hinsichtlich Larmbelastungen durch Verkehrslarm sind bei vorliegender
Planung aufgrund der Lage des Geltungsbereiches und der vorgesehenen Nutzungen
nicht zu erwarten.

Sport- und Freizeitimmissionen

Immissionen durch Sport und Freizeitlarm sind im Geltungsbereich nicht zu erwarten, da
sich keine derartigen Anlagen in der unmittelbaren Umgebung der Ausweisung befinden.

Gewerbliche Immissionen

Im Rahmen der Anderung des Bebauungsplans Nr. 10 "Hohenpfahl West" durch das
Deckblatt Nr. 11 durch die Stadt Kelheim wurde durch das Sachverstandigenbiiro "Hoock &
Partner”, Am Alten Viehmarkt 5, 84028 Landshut, mit Datum vom 25.07.2022 ein schall-
technisches Gutachten erstellt. Das Gutachten ist als Anhang 2 der Begriindung vollumfas-
send einzusehen und ist als Bestandteil der Verfahrensunterlagen zu betrachten.

Dabei wurden Larmprognoseberechnungen zur Beurteilung der Gerdauschimmissionen
durchgefuhrt, die durch die nordlich bzw. westlich gelegenen gewerblichen und kommu-
nalen Nutzungen im Geltungsbereich hervorgerufen werden. Ziel dabei war es, den
Nachweis zu fiihren, dass der Anspruch der geplanten schutzbedirftigen Nutzung auf
Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gerdusche zu keiner Einschrankung
der praktizierten Betriebsablaufe oder gar zu einer Gefahrdung des Bestandsschutzes
dieser Betriebe fuhren kann. Die prognostizierten anlagenbezogenen Beurteilungspegel
wurden mit Immissionsrichtwerten der TA Larm fir ein urbanes Gebiet verglichen, um zu
Uberprifen, ob der Untersuchungsbereich der vorgesehenen Nutzungsart zugefuhrt wer-
den kann, ohne die Belange des Larmimmissionsschutzes im Rahmen der Bauleitpla-
nung zu verletzen. Die Berechnungsergebnisse sind auf Larmbelastungskarten im An-
hang des schalltechnischen Gutachtens dargestellt. Das Gutachten kommt zu dem Er-
gebnis, dass das Heranriicken der schutzbedurftigen Nachbarschaft die praktizierten Be-
triebsablaufe der benachbarten gewerblichen und kommunalen Nutzungen nicht ein-
schrankt bzw. gefahrdet.

Das Gutachten kommt weiterhin zu dem Ergebnis, dass die stadtebaulichen Schall-
schutzziele auch ohne die Abschirmwirkung der geplanten Wall—Wand-Kombination, die
als raumliche Trennung sowie als Sichtschutz in Richtung der nérdlich angrenzenden Be-
triebe vorgesehen ist, als erfillt anzusehen sind.

Festsetzungen zum Schallschutz sind daher nicht erforderlich.

Ungeachtet dieser rein rechtlichen Beurteilung bzw. Situation, wird die Stadt Kelheim je-
doch zum Schutz der Gewerbenutzungen entlang der Nordbegrenzung des Anderungs-
bereiches, angrenzend zu den im Bestand vorhandenen gewerblichen Betrieben, eine
aktive LArmschutzmaflnahme in Form einer Wall-/ Wandkombination in einer Hohe von
5,0 bis 5,5 m errichten. Hierdurch werden einerseits Immissionen aus dem Gewerbege-
biet abgeschirmt und anderseits die Erdgeschoss- und Obergeschossebenen der geplan-
ten Wohnnutzungen geschutzt.



KomPlan/ Stadt Kelheim
Begriindung zum Bebauungsplan mit Grinordnungsplan Nr. 10 ,Hohenpfahl-West" Deckblatt Nr. 11

Seite 28 von 39

9.4

10

Landwirtschaftliche Immissionen

Die Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen und die damit
unter Umsténden verbundenen zeitlich auftretenden Emissionen, die durch Staub bzw.
Larm wahrend der Bodenbearbeitungs- und Erntezeiten entstehen kdnnen — auch an

Sonn- und Feiertagen — sind zu dulden.

FLACHENBILANZ

Flachenbilanz - Gesamt

- MU-1(7.564 m?)
- MU-2 (12.035 m2)

ART DER NUTZUNG ,OANTEIL in FI;ACHE in
% m
Gesamtflache innerhalb des Geltungsbereiches 28.344
abzgl. Verkehrsflachen - Bestand
Stettiner Straf3e 2.383
Bruttobauflache — Neuplanung (BA 1 und BA 2) 100,0 25.961
Flachenbilanz — BA 1 und BA 2
ART DER NUTZUNG @NTEIL in FI;ACHE in
0 m
Gesamtflache — BA 1 und BA 2 100,0 25.961
abzgl. VerkehrserschlieRungsflachen und Flachen flr Versorgungsan- 16,5 4.279
lagen
- geplante StralRen und Wegeflachen
- Flache fur Trafostation
abzgl. Grunflachen 8,0 2.083
- StralRenbegleitgriin
- Abschirmung und Griinzésur in Richtung Norden
Nettobauflache — Parzellen 1-39 75,5 19.599

Einwohnerentwicklung - Gesamt

BA 1-Gesamt = 80 Einwohner
BA 2-Gesamt = 90 Einwohner

Gesamt = 170 Einwohner
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BAUABSCHNITT 1

Flachenbilanz

ART DER NUTZUNG ANTEIL in | FLACHE in
% m?
Gesamtflache - BA 1 100,0 11.998
abzgl. VerkehrserschlieBungsflachen und Flachen fir Versorgungsan- 16,2 1.946
lagen
- geplante StralRen und Wegeflachen
abzgl. Grunflachen 6,9 826
- Abschirmung und Griinzésur in Richtung Norden
Nettobauflache — Parzellen 1-20 76,9 9.226
GrundstucksgréRen
PARZELLE FLACHE (M2) PARZELLE FLACHE (M?2) PARZELLE FLACHE (M?2)
1 727 8 306 15 416
2 1.821 9 304 16 400
3 601 10 415 17 456
4 253 11 421 18 442
5 278 12 415 19 250
6 268 13 498 20 250
7 308 14 397
Gesamt: 9.226 m?

Die durchschnittliche Parzellengroi3e liegt bei 440 m2.

Einwohnerentwicklung
Anzahl der Parzellen: 20 Stk.
Anzahl der angesetzten Wohneinheiten:

Parzelle 1 4 WE 2,0E/WE
Parzelle 2 8 WE 2,0E/WE
Parzelle 3 - ---
Parzellen 4 bis 9, 19 bis 20 8 WE 3,0E/WE
Parzellen 10 bis 18 9WE 35E/WE

8 Einwohner
16 Einwohner
24 Einwohner
32 Einwohner

20 Grundstiicke-Gesamt

Gesamt = 80 Einwohner

80 Einwohner
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BAUABSCHNITT 2

Flachenbilanz

ART DER NUTZUNG ANTEIL in | FLACHE in
% m?2
Gesamtflache —-BA 2 100,0 13.963
abzgl. VerkehrserschlieBungsflachen und Flachen fir Versorgungsan- 16,7 2.333
lagen
- geplante StralRen und Wegeflachen
- Flache fur Trafostation
abzgl. Grinflachen 9,0 1.257
- StrafRenbegleitgriin
- Abschirmung und Griinz&sur in Richtung Norden
Nettobauflache — Parzellen 21-39 74,3 10.373
GrundstiicksgroRen
PARZELLE | FLACHE (M2) | PARZELLE | FLACHE (M?) | PARZELLE FLACHE (M?)
21 744 28 432 35 315
22 1.457 29 346 36 384
23 2.815 30 214 37 384
24 269 31 325 38 384
25 344 32 263 39 389
26 269 33 365
27 344 34 330
Gesamt: 10.373 m2

Die durchschnittliche Parzellengrof3e liegt bei 520 m2.

Einwohnerentwicklung
Anzahl der Parzellen: 19 Stk.
Anzahl der angesetzten Wohneinheiten:

Parzelle 21 4 WE 2,0E/WE 8 Einwohner
Parzelle 22 8 WE 2,0E/WE 16 Einwohner
Parzelle 23 10 WE 2,0E/WE 20 Einwohner
Parzellen 24 bis 27, 29 bis 35 11 WE 3,0E/WE 33 Einwohner
Parzellen 36 bis 39 4 WE 35E/WE 13 Einwohner
19 Grundstiicke-Gesamt 90 Einwohner

Gesamt = 90 Einwohner
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ERSCHLIESSUNGSKOSTEN

Die voraussichtlichen ErschlieRungskosten fiir die gesamte Malinahme sind derzeit noch
nicht dimensioniert und somit noch nicht bekannt. Diese werden im Zuge der detaillierten
ErschlieBungs- und Entwéasserungsplanung ermittelt. Diese Planungen erfolgen im An-
schluss an das Bauleitplanverfahren.

Fur die gesamten infrastrukturellen Einrichtungen zeichnen sich folgende Trager verant-
wortlich:

Privatunternehmen (Investor)

— StraRenplanung aller 6ffentlichen Verkehrsflachen.
— Abwasserbeseitigung fir Schmutzwasserkanalisation,
— Abwasserbeseitigung fur Niederschlagswasserbeseitigung.

Stadtwerke Kelheim

— Wasserversorgung,

Stadtwerke Kelheim

— Stromversorgung.

Energienetz Bayern GmbH

— Erdgasversorgung.

Deutsche Telekom

— Telekommunikation.

Entstehende und erforderliche Anschlusskosten der Grundstiicke richten sich dann nach
den entsprechenden Satzungen bzw. nach den tatsachlichen Herstellungskosten.
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VERFAHRENSVERMERKE

Die Aufstellung des Bebauungsplans mit Grunordnungsplan Nr. 10 ,Hohenpfahl-West
Deckblatt Nr. 11* erfolgt gemaR § 13a BauGB als ,Bebauungsplan der Innenentwick-
lung®. Von der Durchfiihrung eines verkirzten Verfahrens wird abgesehen.

Die Stadt Kelheim hat in der Sitzung vom 02.09.2019 gemalR § 2 Abs. 1 BauGB die Auf-
stellung des Bebauungsplans mit Griinordnungsplan Nr. 10 ,Hohenpfahl-West Deckblatt
Nr. 11 beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 11.10.2019 ortsliblich be-
kanntgemacht.

Die friihzeitige Beteiligung gemaf § 3 Abs. 1 BauGB und 8§ 4 Abs. 1 BauGB fiir den Vor-
entwurf des Bebauungsplans mit Griinordnungsplan in der Fassung vom 27.10.2020 hat
in der Zeit vom 26.05.2021 bis 29.06.2021 stattgefunden.

Der Entwurf des Bebauungsplans mit Griinordnungsplan in der Fassung vom 13.06.2022
wurde mit der Begriindung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit
vom 16.08.2022 bis einschlief3lich 22.09.2022 beteiligt.

Aufgrund verschiedener Anderungen und Anpassungen wird der Entwurf 1l des Bebau-
ungsplans mit Grinordnungsplan in der Fassung vom 13.02.2023 mit der Begrindung
gemaR § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 4a Abs. 3 BauGB in der Zeit
vom 09.03.2023 bis einschlief3lich 03.04.2023 erneut offentliche ausgelegt.

Die Stadt Kelheim hat mit Beschluss vom 15.05.2023 den Bebauungsplan mit Grinordnungs-
plan gemaf § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 15.05.2023 als Satzung beschlossen.

Folgende Behoérden und Tréager offentlicher Belange wurden am Verfahren beteiligt:

— Amt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung
— Amt fiir Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten
— Bayerischer Bauernverband
— Bayerisches Landesamt fir Denkmalpflege
— Bund Naturschutz — Kreisgruppe Kelheim
— Bayerisches Landesamt fiir Umwelt
— Deutsche Post AG
— Deutsche Telekom Technik GmbH
— Bayernwerk Netz GmbH
— Energienetze Sudbayern GmbH
— Handelsverband Bayern — Der Einzelhandel e.V.
— Handwerkskammer
— Industrie- und Handelskammer
— Landesbund fiir Vogelschutz
— Regionaler Planungsverband Regensburg
— Stadtwerke Kelheim
— Vodafone Kabel Deutschland GmbH
— Wasserwirtschaftsamt Landshut
— Zweckverband-Abwasserbeseitigung im Raum Kelheim
— Zweckverband Wasserversorgung Rottenburger Gruppe
— Landratsamt Kelheim - Abteilung Bauplanungs-/ Bauordnungsrecht
- Abteilung Stadtebau
- Abteilung Immissionsschutz
- Abteilung Naturschutz und Landschaftspflege
- Abteilung Wasserrecht
- Abteilung Feuerwehrwesen/ Kreisbrandrat
- Abteilung Kreisstral3enverwaltung
- Abteilung Abfallrecht — staatlich
- Abteilung Gesundheitswesen
- Abteilung Abfallrecht — kommunal
- Abteilung StraRenverkehrsrecht
— Regierung von Niederbayern — Hohere Landesplanung
— Regierung von Niederbayern — Gewerbeaufsicht
— 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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TEIL B) GRUNORDNUNGSPLAN

13

14

14.1

14.2

14.3

VERANLASSUNG

Um einerseits die baurechtlichen Voraussetzungen fiir die Planung eines Urbanen Gebie-
tes zu schaffen und andererseits den ¢kologischen Belangen gerecht zu werden, ist im
Zuge der qualifizierten Bauleitplanung ein integrierter Grinordnungsplan erforderlich. Da-
rin werden die ortlichen Erfordernisse und MalRnhahmen des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege nach Art. 4 Abs. 2 Satz 2 BayNatSchG festgesetzt.

Der Grunordnungsplan kann auch Grundlage fir die naturschutzrechtliche Beurteilung
von Eingriffen im Sinn von § 14 BNatSchG sowie fur Vorhaben des Naturschutzes und
der Landschaftspflege (z. B. Festsetzung von Schutzgebieten, Pflegemalinahmen) sein.

BESTANDSERFASSUNG UND BEWERTUNG

Naturraumliche Lage

Der Planungsbereich liegt in der naturrdumlichen Haupteinheit D 61 Frankische Alb (nach
Ssymank) und darin innerhalb der naturraumlichen Untereinheit 082 A — Hochflache der
Sudlichen Frankenalb (nach ABSP).

Gelandeverhaltnisse / Topographie/ Geogefahren

Gelandeverhéltnisse/ Topographie

Das Gelande fallt von Sitiden nach Norden bzw. Nordosten hin ab. Dabei erstreckt es sich
in einer Hohenlage von rund 365 m 0. NN im Stiden um ca. 8,5 m auf ca. 365,5 m . NN
im Nordosten.

Geogefahren
Der Untergrund der Frankenalb besteht aus verkarsteten Karbonatgesteinen der Weil3ju-

ra-Gruppe, die von unterschiedlich machtigen Deckschichten Uberlagert werden. Es be-
steht 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 (Referat 102, Tel.
09281/18004723).

Potentielle natlrliche Vegetation

Unter der potentiellen natirlichen Vegetation versteht man diejenige Vegetation, die sich
heute nach Beendigung anthropogener Einflisse auf die Landschaft und ihre Vegetation
einstellen wirde. Bei der Rekonstruktion der potentiellen natirlichen Vegetation wird folg-
lich nicht die Vegetation eines friiheren Zeitraumes nachempfunden, sondern das unter
den aktuellen Standortbedingungen zu erwartende Klimaxstadium der Vegetationsent-
wicklung.

Im Bereich der Hochflache der Sidlichen Frankenalb, der das Planungsgebiet zugeord-
net ist, wirde sich ein Christophskraut-Waldgersten-Buchenwald; 6rtlich mit Bergulmen-
Sommerlinden-Blockwald sowie punktuell auch Seggen-Buchenwald, Schwalbenwurz-
Sommerlinden-Blockwald sowie Vegetation waldfreier Trockenstandorte ausbilden.
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14.4

14.5

14.6

14.7

Reale Vegetation

Die Gelandebegehung fand im Herbst 2019 statt. Der sudliche Bereich wird als Mais-
acker genutzt, der nordliche wies einen geschlossenen Gehdlzbestand aus jungen und
mittelalten, gelegentlich auch &lteren Gehdlzen (Uberwiegend Spitz-Ahorn, Weiden mit
Beimischung von Birken, Holunder, Kirschen, Liguster u.d.) auf, die zwischenzeitlich ge-
rodet wurden. Einen Begutachtung beziiglich des speziellen Artenschutzes wurde im Vor-
feld durchgefihrt. Siehe hierzu auch Ziffer 4.4 Aussagen zum speziellen Artenschutz in
der Begriindung. Im Stiden im Bereich der straRenbegleitenden Bdschungen sind weitere
junge bis mittelalte Geholze (Kastanie, Esche, Fichte Obstgehélze, Ahorn, Hartriegel
u.a.) vorhanden, die nicht erhalten werden kénnen. Hohlen oder Stammanrisse wurden
nicht gesichtet. Das Gelande féllt von Stiden nach Norden bzw. Nordwesten und Nordos-
ten hin ab. Auf den Bestandsplan im Anhang wird verwiesen.

Biotopausstattung

Im Geltungsbereich selbst und auch im naheren Umfeld sind keine amtlich kartierten Bio-
tope vorhanden. Sonstige unter den Schutz des Bayerischen Naturschutzgesetzes fal-
lende Flachen und Landschaftsbestandteile sind ebenfalls nicht vorhanden.

Boden

Bei dem anstehenden Boden im Planungsgebiet handelt es sich um Lehme. Nach der Bo-
denschéatzung wurde bei den betroffenen Flachen Ackerzahlen zwischen 45 und 52 festge-
stellt. Es werden somit teilweise Béden mit geringfligig Gberdurchschnittlicher Ertragsfahig-
keit in Anspruch genommen. (Der Durchschnittswert Ackerzahl liegt im Landkreis Kelheim
bei 51.) Im vorliegenden Fall handelt es sich aber um die Uberplanung von innerértlichen
Flurstiicken, fur die bereist Baurecht besteht, so dass die Flachen fur die landwirtschaftliche
Nutzung keine Rolle spielen.

Zur Erkundung der anstehenden Boden wurden durch das IB Schrofl, Mallersdorf-
Pfaffenberg, vier Rammkernbohrungen und zwei Sondierungen durchgefuhrt. Nach den
Untersuchungsergebnissen muss auf dem Geléande mit Lehmen in wechselnder Zusam-
mensetzung gerechnet werden, anthropogene Auffullungen wurden nicht erkundet. Die
Lehme weisen eine fir Grindungen zumindest erforderliche steife Konsistenz ab einer Tie-
fe von ca. 5 m unter derzeitiger Gelandeoberkante auf.

Wasser

Innerhalb des Geltungsbereiches befindet sich kein wasserfilhrendes Oberflachenge-
wasser. Im Norden in ca. 350 m Entfernung verlauft die Donau.

Nach dem Informationsdienst Uberschwemmungsgeféhrdete Gebiete in Bayern (IUG)
liegt der Geltungsbereich weder in einem festgesetzten Uberschwemmungsgebiet, noch
in einem vorlaufig gesicherten Uberschwemmungsgebiet, noch in einer Hochwasserge-
fahrenflache HQhaufig, HQextrem oder HQ 100. Fur Details wird auf die Ziffer 4.5.3
Hochwasser der vorliegenden Begrindung hingewiesen. Wasserschutzgebiete sind nicht
vorhanden.

Klima/ 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 heiRen, gewitterreichen Sommer.

Der Geltungsbereich wird als Acker genutzt, vorhandene Gehélzbestande wurden groR-
tenteils bereits gerodet. Kaltlufttransport- oder Sammelwege bestehen aufgrund der um-
gebenden Bebauung ebenso wenig wie Frischlufttransportwege.

Die Wertigkeit des Schutzgutes Klima und Luft wird in der Summe als gering (Kategorie I)
eingestuft; angesetzt wird der obere Wert.
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Landschaftsbild/ Erholungseignung

Der Geltungsbereich stellt sich als Acker und Rodungsflachen dar. Vorbelastungen
bestehen durch die im Norden angrenzende Gewerbenutzung.

Visuelle Leitstrukturen und Aussichtspunkte fehlen innerhalb des Geltungsbereiches, zur
ruhigen, naturbezogenen Erholung ist er nicht geeignet.

Kulturhistorische Einzelelemente mit hoher Fernwirkung fehlen ebenso.

Das Planungsgebiet wird als Gebiet mit geringer Bedeutung fiur die Erholungsnutzung
(Kategorie |, oberer Wert) eingestuft.

GRUNORDNERISCHES KONZEPT

Das Konzept der Grinordnung sieht die bestmégliche Durch- und Eingrinung des Gel-
tungsbereiches vor, so dass die geplante Nachverdichtung visuell in das Orts- und Land-
schaftsbild integriert und dadurch auch ein Beitrag fur den Natur- und Artenschutz geleis-
tet wird.
Zusammenfassend sind folgende MalRnahmen Bestandteil des grinordnerischen Kon-
zeptes:

— Durchgriinung des Wohngebietes Uber die Festsetzung einer Begriinung der priva-
ten Grundstucksflachen.

— Begrinung des StralBenraums mit Einzelgehdlzen.

— Ausbildung von StralRenbegleitgriin in Form von Rasen-/ oder Wiesenflachen.

— Ausbildung eines durchgéangigen Grunstreifens mit einem Erdwall im Norden des
Geltungsbereichs mit einer Baum-/ Strauchhecke, Einzelgehdlzen sowie der Ausbil-
dung als Bluhstreifen.

— Eingrunung der Kinderbetreuungseinrichtung mittels Baum-/ Strauch-/ und Einzelge-
holzpflanzungen.

— Ausbildung der befestigten Flachen in Uberwiegend versickerungsfahigem Material.

— Ausfuhrung der Zubehoranlagen mit Dachbegrinung.
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16.1

16.2

16.3
16.3.1

ERLAUTERUNG DER GRUNORDNERISCHEN FESTSETZUNGEN

Verkehrsflachen

Ziel ist es, die Verkehrsflachen, insbesondere untergeordnete bzw. gering belastete Ver-
kehrsflachen und sonstige aufgrund ihrer Nutzung nicht zwingend zu befestigende Fla-
chen — mit Ausnahme aller Bereiche, wo grundwassergefahrdende Stoffe anfallen oder
von denen eine erhdhte Verschmutzungsgefahr ausgeht — mit unversiegelten und/ oder
teilversiegelten Belagen zu befestigen, um in diesen Bereichen eine natiirliche Versicke-
rung des Oberflachenwassers zu ermdéglichen. Daher ist eine Versiegelung nur in dem
Umfang zulassig, wie es eine einwandfreie Benutzung der Verkehrsflachen erfordert und
andere Rechtsvorschriften dem nicht entgegenstehen, wobei im Sinne des Bodenschut-
zes wasserdurchlassigen Deckschichten der Vorrang einzuraumen ist.

Stellplatze sind generell als befestigte Flachen mit Versiegelungsbeschrankung auszu-
fuhren, wobei der Durchlassigkeitsgrad der Belagsdecke der Durchlassigkeit des anste-
henden Bodens anzupassen ist. Vorgesehen sind Porenpflaster, Rasenfugenpflaster,
Sandfugenpflaster, Rasengitterpflaster, Schotterrasen, aber auch wassergebundene De-
cken und sonstige vergleichbare Belage.

Untergeordnete bzw. gering belastete Verkehrsflachen, wie der Geh- und Radweg, 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. Zuséatzlich ist auch eine Ausfihrung als wassergebundene Decke
denkbar.

Nicht Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind wasseraufnahmefahig herzustellen und
gartnerisch anzulegen und zu unterhalten. Die Flachen sind entweder als Rasen- oder
Wiesenflachen zu gestalten bzw. mit Bodendeckern und/ oder Stauden zu bepflanzen
und gegebenenfalls mit Gehdlzen zu Uberstellen.

Eine Befestigung innerhalb dieser Flachen ist nur fir Zugénge, Zufahrten, Stellplatze,
Aufenthaltsbereiche und Einfriedungen zulassig.

Im Ergebnis soll mit diesen Vorgaben, die Anlage von ausgedehnten Kiesflachen vermie-
den werden. Diese sind in aller Regel mit Vliesen unterlegt, um das durchdringen von
Pflanzen zu verhindern. Diese Flachen heizen sich im Sommer besonders stark auf und
sind zudem ohne jegliche Bedeutung fur heimische Arten. Stattdessen soll die dkologi-
sche Vielfalt verbessert und Lebensraume fir Insekten und Bienen geschaffen werden.

Gestaltungs-/ Pflegemalinahmen

Offentliche Griunflachen

Vorab kann ausgesagt werden, dass samtliche Geholzpflanzungen und Ansaaten zu
pflegen und zu erhalten sind. Ausfallende Gehdlze sind nachzupflanzen. Die Grinflachen
sind ein bis zweimal im Jahr entsprechend zu méhen.

StralRenraum und Stellplatzbegriinung
Der StraBenraum ist an geeigneten Standorten zu begriinen. So finden sich innerhalb
des Parkplatzstreifens entlang der Stettiner Straf3e Einzelgehdlzpflanzungen.

StraRenbegleitgrin

Das StraRBenbegleitgrin soll all Rasen-/ oder Wiesenflache ausgebildet werden. Diese
Flache unterliegt auf Grund ihrer straenbegleitenden Lage einer starken Beanspru-
chung, u. a. durch Salzeintrag in den Wintermonaten. Daher ist auch bei der Saatgutmi-
schung besonderes Augenmerk auf salzvertragliche und trockenheitsresistente Arten,
aber auch solche, die gegeniiber gelegentlicher Tritt- und Befahrungsbelastungen tole-
rant sind, Wert zu legen.
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Grinstreifen im Norden des Geltungsbereiches

Entlang der nérdlichen Grenze des Geltungsbereiches ist ein Grinstreifen vorzusehen.
Innerhalb des Grunstreifens ist ein Erdwall zu modellieren sowie eine Larmschutzwand
mit einer Gesamthéhe von bis zu 5,5 m auszubilden. In Richtung Norden ist eine dichte
Strauchhecke zu pflanzen. Zuséatzlich wird der Wall mit Einzelgehélzen Uberstellt. In Rich-
tung Siuden verbleibt ein als extensiv genutztes Griinland auszubildender Bliihstreifen.
Ziel ist es zum einen, das geplante Gebiet entsprechend einzugriinen und optisch vom
nordlich befindlichen Gewerbegebiet abzuschirmen und zum anderen, obwohl in vorlie-
gendem Fall rechtlich an sich kein Ausgleich fiir die bereits erfolgte Rodung zu erbringen
ist, eine Grunflache zu schaffen, welche weiterhin als Trittstein und Lebensraum fur Flora
und Fauna dient.

Eingriinung der Kinderbetreuungseinrichtung

Die AuRRenanlagen der Kinderbetreuungseinrichtung sind entsprechend mit Strauchpflan-
zungen und Einzelgehélzpflanzungen zu begriinen. Ziel soll sein eine Eingriinung und auch
Abschirmung der Spielflachen von Seiten der ErschlieBungsstrale zu schaffen und einen
sinnvoll und attraktiv gestalteten Aul3enbereich fur den Aufenthalt der Kinder zu schaffen.

Private Grinflachen

Pflanzgebote
Das grinordnerische Konzept sieht eine Eingrinung der nicht Uberbaubaren, privaten
Grundsticksflachen mit standortheimischen Gehoélzen vor.

Gemal dem Planeintrag sind auf den privaten Grundstiicksflachen Einzelgehdlze bzw.
Baum-/ Strauchpflanzungen vorzunehmen. Es sind vorwiegend standortgerechte Laub-
gehdlze in Kombination mit Zierstrauchern zu verwenden.

Damit wird das Wohngebiet visuell in das Orts- und Landschaftsbild eingebunden und
nicht zuletzt wichtige Nahrungsquellen und Lebensrdume zum Beispiel fir Vogel ge-
schaffen.

EINGRIFFSREGELUNG IN DER BAULEITPLANUNG

Nach § 1 a Abs. 3 BauGB st fir die Aufstellung von Bauleitplanen die Eingriffsregelung in
der Bauleitplanung einschlagig, wenn auf Grund der Planung Eingriffe in Natur und Land-
schaft zu erwarten sind.

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