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UBERSICHTSLAGEPLAN

Ausschnitt aus dem Bebauungsplan mit Griinordnungsplanung Nr. 27 U Heidécker-Uberarbeitung

Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung / Darstellung der Flurkarte als Eigentumsnachweis nicht geeig-
net. (Criginal MaBstab 1:1.000; Darstellung unmaBstablich)
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TEIL A) BEBAUUNGSPLAN

1 LAGE IM RAUM

Der Geltungsbereich der Uberarbeitung zum Bebauungsplan mit Griinordnungsplan
Nr. 27 Heidécker befindet sich im auBersten Sidosten des Stadtgebietes Kelheim und
gleichzeitig im Zentrum des noérdlichen Landkreises Kelheim. Er ist raumordnerisch
der Region 11 - Regensburg zugeordnet, wobei die Stadt Kelheim als Kreisstadt ein
Mittelzentrum in der Region Regensburg darstellt. Unmittelbar nachstgelegene, be-
deutende, regionale Verkehrsverbindung stellt die Bundesstral3e B 16 von Abensberg
nach Regensburg dar. Als weitere Uberregionale Verkehrsverbindung ist die Bunde-
sautobahn A 93 (Minchen — Regensburg) in ca. 10 bis 15 km Entfernung mit den An-
schlussstellen Bad Abbach, Hausen und Abensberg zu nennen sowie die Bahnlinie
Ingolstadt - Regensburg mit einer stindlichen Verbindung in jede Richtung. Der
nachst gelegene Bahnhof ist in Saal an der Donau. Aus dieser glnstigen Lage haben
sich besonders zukunftsfahige Standortbedingungen ergeben. Das Planungsgebiet
wird zum Teil bereits als Gewerbegebiet genutzt.

In nachfolgender Abb||dung ist die raumllche Lage aufgezelgt
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Quelle: https://geoportal.bayern.de/bayernatlas (veréndert, 0.M.)

2 INSTRUKTIONSGEBIET

Der Getltungsbereich des Bebauungsplanes mit Grinordnungsplan Nr. 27 U Heidacker-
Uberarbeitung liegt auf den Grundsticken Fl. Nrn. 353/9, 353/3, 353/10, 334/1, 334/5,
334/3, 334, 339, 331/1, 334/4, 332/1, 332, 330, 331, 331/15, 331/14, 331/20, 331/17,
331/21, 331/22, 331/23, 331/24, 331/25, 331/26, 331/27, 331/28, 331/29, 331/30, 331/31,
331/32, 331/33, 331/34, 331/35, 331/36, 304, 300 Teilfliche und 691 Teilflache der Ge-
markung Affecking mit einer Gesamtflache von ca. 134.487 n? und wird folgendermafen
begrenzt:

Im Norden: Nordliche Grundstiicksgrenze der Fl. Nrn. 353/9, 353/3, 353/10, 334, 339
und 331/1 der Gemarkung Affecking;

Im Westen: Westliche Grundstiicksgrenze der Fl. Nrn. 331/1, 331/28, 331/29, 331/30,
331/31, 331/32, 331/36 und 304 der Gemarkung Affecking;

Im Siden: Sidliche Grundstiicksgrenze der Fl. Nrn. 304, der Gemarkung Affecking;

Im Osten:  Alte BundesstraBe 16 FI.Nr. 300 und FI.Nr. 691 der Gemarkung Affecking
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3.1

3.2

3.3

ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG

Veranlassung

Anlass fiir die vorliegende Planung ist die Uberarbeitung des Bebauungsplanes Nr. 27
Heidacker. Das Umlegungsverfahren fir das Bebauungsplangebiet Nr. 27 Heidacker
wurde zwischenzeitlich rechtskraftig abgeschlossen. Im Zeitraum der Abwicklung des
Umlegungsverfahrens haben sich verschiedene Veranderungen im Bebauungsplange-
biet bezliglich der Zuschnitte der Grundstiicke durch den Ausbau der alten Bundesstra-
Be B 16 sowie durch die Zuteilung im Umlegungsverfahren, durch die Errichtung des
Wertstoffzentrums und durch die Anderung des Bebauungsplanes Nr. 27 Heiddcker mit-
tels der Deckblatter Nr.01 und Nr.02 ergeben.

Zudem winscht sich die Stadt Kelheim eine Optimierung der wirtschaftlichen Ausnut-
zung des Gewerbestandortes unter anderem auch bedingt durch die vorliegende und
andauernde Nachteiligkeit der Bebauung unterhalb und angrenzend der Baubeschran-
kungszone der 110-KV-Hochspannungsleitung, welche den Geltungsbereich mittig
durchquert. Bei aktueller Planung gegeniiber dem rechtskraftigen Bebauungsplan Nr.27
Heidécker inklusive Deckblatt Nr.01 und Deckblatt Nr.02 ergibt sich nun eine Erhéhung
der Nettobauflache.

Bestand

Der nérdiiche Teil des Uberarbeitungsbereiches wird aktuell bereits gewerblich und
als Lagerflachen genutzt. Im Norden befindet sich der Kreisbauhof.

Im Stdwesten begrenzen Waldflachen den Geltungsbereich. Hauptarten sind hier ne-
ben Fichten auch Eichen, Kiefern, vereinzelt Buchen. Im Nordwesten pragt Gehdlz-
sukzession (Weiden, Kiefern, Robinien, Eichen u.4.) sowie gepflanzter, jingerer Fich-
tenbestand das Erscheinungsbild. In diesem Bereich sind auch offene, kiesig-sandige
Bdschungen und Extensivgrinlandbereiche, z.T. mit Heidekraut, anzutreffen. Im
Nordosten besteht eine Baum-Strauch-Hecke mit Eichen, Kornelkirschen, Linden,
WeiBBdorn u.a.. Der stdéstliche Teil wird als Acker bzw. Intensivgrinland genutzt.

Entwicklung

Um eine sinnvolle, rechtssichere und reibungslose Umsetzung der Bebauung im Be-
bauungsplangebiet zu ermdglichen ist es erforderlich, den Bebauungsplan Nr. 27 Hei-
décker inklusive der Deckbléatter Nr.01 und Nr.02 zu Uberarbeiten und an die tatsachli-
chen Grundstickszuschnitte und — verhaltnisse anzupassen. AuBerdem ist es auf-
grund der vergangenen langen Zeitspanne zwischen der Aufstellung des Bebauungs-
planes und der jetzt anstehenden Umsetzung der Bebauung erforderlich, verschiede-
ne Festsetzungen, wie z.B. die Wandhéhen, die Griinordnung, die Baugrenzen usw.
auf die heutigen Gegebenheiten und Erfordernisse anzupassen. Ebenso ist beabsich-
tigt eine Uberprifung mdglicher baulicher Nutzungen im Leitungsbereich der Hoch-
spannungsfreileitungstrasse vorzunehmen, um unter Berlcksichtigung der Schutzvor-
kehrungen trotzdem eine Verbesserung im Hinblick der baulichen Ausnutzung zu er-
zielen.



KomPlan

Begriindung BBP/ GOP Nr. 27 U Heidzcker-Uberarbeitung 7

4.1

4.2

RAHMENBEDINGUNGEN

Rechtsverhaltnisse

Mit Datum vom 20.07.2004 ist die Neufassung des Baugesetzbuches im Rahmen des
Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzes an die EU-Richtlinien in Kraft getreten. Die
Umsetzung der Plan-UP-Richtlinie gilt hierbei als inhaltlicher Schwerpunkt der Novelle
2004, und stellt eine umweltpolitische Erganzung in der Bauleitplanung dar. Daraus
resultierend leitet sich fir (fast) alle Bauleitplanungen die Erforderlichkeit einer Um-
weltprifung ab, die in einem eigenstandigen Umweltbericht zu dokumentieren ist und
dieser wiederum Bestandteil der Begriindung zum Bauleitplan wird.

Mit der Baugesetzbuchnovelle 2017 wurde im Wesentlichen die EU-UVP-Anderungs-
Richtlinie 2014 umgesetzt. Die Anderungen betreffen u.a. den Flachen- und Katastro-
phenschutz sowie die Offentlichkeitsbeteiligung. Zuséatzlich soll durch die Novelle das
Zusammenleben in Stadten und Gemeinden gestéarkt werden.

Aus baurechtlichen Gesichtspunkten bleibt fir das betroffene Planungsgebiet festzu-
stellen, dass derzeit bereits Baurecht entsprechend den MalBgaben des Baugesetzbu-
ches besteht. Dies soll nun durch das vorliegende Bauleitplanverfahren Uberarbeitet
und an die geadnderten Rahmenbedingungen, die sich u.a. durch das Umlegungsver-
fahren ergeben haben, angepasst werden. Die Aufstellung des Bebauungsplanes
mit Grinordnungsplan Nr. 27 U Heidacker-Uberarbeitung erfolgt dabei im Regelverfah-
ren nach den MaBgaben des § 2 BauGB. Der Flachennutzungs- und Landschaftsplan
der Stadt Kelheim muss nicht geandert werden.

Parallel zur Uberarbeitung ist in diesem Zusammenhang die Erarbeitung eines Um-
weltberichtes gemaB § 2a BauGB zu veranlassen. Hierbei werden die Schutzgiter
des Naturhaushaltes geprift und mit der neuen Planung gegenulbergestellt. Im Ergeb-
nis ist hierbei sicherzustellen, dass in der Summe keine negativen Auswirkungen auf
die Umweltbelange hervorgerufen werden.

Umweltbericht

Gemal § 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB ist zur Beurteilung der Belange des Umweltschutzes
nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB ein Umweltbericht erforderlich, in der die vo-
raussichtlichen, erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt werden.

Umfang und Detaillierungsgrad des Umweltberichtes hédngen von der jeweiligen Pla-
nungssituation ab und werden von der Kommune in Abstimmung mit der Genehmi-
gungsbehdrde festgelegt.

In diesem Fall erfolgt die Erarbeitung des Umweltberichtes parallel zur Aufstellung des
Bebauungsplanes mit Grinordnungsplan und dient somit gleichzeitig als Planungs-
grundlage fir das laufende Bauleitplanverfahren.

Hinsichtlich der darin gewonnenen Erkenntnisse wird auf den Umweltbericht nach §
2a BauGB zum Bebauungsplan mit Griinordnungsplan Nr. 27 U Heidécker-
Uberarbeitung verwiesen, der den Verfahrensunterlagen beiliegt.
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4.3 Planungsvorgaben
4.3.1 Landesentwicklungsprogramm

432

4.3.3

Das Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) in der Fassung vom 01.01.2020
enthalt als Leitbild einer nachhaltigen Raumentwicklung fachlibergreifende und rah-
mensetzende Ziele, die einerseits das querschnittsorientierte Zukunftskonzept zur
raumlichen Ordnung und Entwicklung Bayerns konkretisieren, andererseits Leitlinien
darstellen, die im Zuge der Regionalplanung konkretisiert werden. Ziel muss dabei
stets die nachhaltige Entwicklung der Regionen sein. Das aktuelle Landesentwick-
lungsprogramm ordnet die Stadt Kelheim nach den Gebietskategorien dem allgemei-
nen landlichen Raum zu. Die Kreisstadt Kelheim wird als Mittelzentrum mit zentral6rt-
lichen Aufgaben zur Versorgung der Bevdlkerung mit Gitern und Dienstleistungen
des gehobenen Bedarfs ausgewiesen. Neben vielfaltigen Einkaufsmdglichkeiten soll
hier auch ein vielfaltiges und attraktives Arbeitsplatzangebot bereitgestellt werden.

Folgende Grundsétze und Ziele des LEP sind firr diese Planung relevant:

3.1 Fldchensparen
(G) Flachensparende Siedlungs-und ErschlieBungsformen sollen unter Beriicksich-
tigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

3.2 Innenentwicklung vor AuBenentwicklung
(Z) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwick-
lung méglichst vorrangig zu nutzen.

5.1 Wirtschaftsstruktur

(G) Die Standortvoraussetzungen fiir die bayerische Wirtschaft, insbesondere fiir
die leistungstdhigen kleinen und mittelstdndischen Unternehmen sowie fiir die
Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe, sollen erhalten und verbessert wer-
den.

Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um die Uberarbeitung einer bestehen-

den Planung. Daher handelt es sich nicht um eine klassische Neuausweisung, die den

Zielen 3.1 und 3.2 ggf. widersprechen wurde.

Regionalplan

Die Stadt Kelheim liegt in der Region 11 — Regensburg — im allgemeinen landlichen
Raum. Der Kreisstadt Kelheim obliegen als Mittelzentrum zentralértliche Aufgaben
hinsichtlich der Versorgung in den Sparten Einzelhandel, Gesundheit, Soziales,
Bildung und Behdrdenwesen sowie dem Angebot von attraktiven Arbeitsplatzen.
Konkrete Aussagen zum Geltungsbereich selbst werden im Regionalplan nicht
getroffen.

Flachennutzungsplan/ Landschaftsplan

Die Stadt Kelheim besitzt einen rechtswirksamen Flachennutzungsplan/ Landschafts-
plan vom 22.04.2003, in dem das vorliegende Planungsgebiet als Gewerbegebiet ge-
maBi § 8 BauNVO dargestellt ist.
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4.3.6

43.7

4.4

Arten- und Biotopschutzprogramm

Fir den Geltungsbereich der vorliegenden Uberarbeitung selbst werden im Arten- und
Biotopschutzprogramm weder lokal bedeutsame noch Uberregional bedeutsame Bio-
topflachen genannt. Folgende Ziele werden fiir das Planungsgebiet dargestellt:

Ziele Trockenstandorte

Es lassen sich fir den Geltungsbereich die Aussagen zur allgemeinen Férderung von
Trockenstandorten durch Neuschaffung von mageren Ranken und Rainen, Mager-
wiesen, Wald- und Heckensdumen in den strukturarmen Ackerlandschaften des Land-
kreises, ausgehend von den Restbestadnden bestehender Mager- und Trockenstand-
orte ableiten.

Ziele Wéalder und Gehdlze

In Bezug auf Erhaltung und Optimierung von Gehélzen wird als Ziel fiir das Planungs-
gebiet angegeben: Férderung von Hecken und Feldgehélzen in den Agrarlandschaf-
ten der Albhochflache und des Donau-Isar-Hugellandes; Erganzung, Optimierung und
Neuschaffung von Biotopstrukturen.

Biotopkartierung

Innerhalb des Geltungsbereiches selbst sowie dessen unmittelbarer Umgebung befin-
den sich keine amtlich kartierten Biotope.

Artenschutzkartierung

Es sind keine Artnachweise der Artenschutzkartierung (ASK) fir den Geltungsbereich
vorhanden.

Landschaftsschutzgebiet
Das Planungsgebiet liegt nicht in einem Landschaftsschutzgebiet.

Aussagen zum speziellen Artenschutz

Es wurde eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) durch das Biro Flora +
Fauna, Partnerschaft im Zuge des vorliegenden Planaufstellungsverfahrens durchge-
fihrt. Das Gutachten ist Bestandteil der Verfahrensunterlagen und unter ANHANG 6
dieser Begriindung einsehbar.

Als Datengrundlagen wurden herangezogen:

O Erhebung von Brutvdgeln in 6 Begehungen

O Erhebung der Reptilien in 6 Begehungen

O Erhebung der Amphibien in 6 Begehungen

O Erhebung der Heuschrecken in 6 Begehungen

In allen Untersuchungsbereichen wurden Zauneidechsen festgestellt. Es befinden sich
stabile, fortpflanzungsfahige Populationen auf den Ruderalflachen mit offenen, kiesig
sandigen Stellen, vor allem in der kleinen Kiesgrube siidwestlich des Wertstoffhofes,
die eine Warmeinsel darstellt. Die hohe Qualitdt der Lebensraume ist an der relativ
groBen Anzahl an juvenilen Tieren und Schlipflingen erkennbar.

Weitere Reptilienarten wurden nicht aufgefunden. Bzgl. Amphibien und Heuschrecken
wurden keine planungsrelevanten Arten festgestellt. Bzgl. Avifauna sind als prifungs-
relevant Goldammer, Dorngrasmiicke, Neuntéter und Stieglitz anzusehen. Feldsper-
ling, Griinspecht, Sperber und Turmfalke sind lediglich als Nahrungsgéste im Gebiet.
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Folgende MaBnahmen zur Vermeidung und Minderung sind erforderlich:

O Geholze werden nur auBerhalb der Brutzeit der Végel entfernt (Anfang Oktober bis
Ende Februar), um eine Tétung von Végeln bzw. Zerstérung von Gelegen zu ver-
meiden.

Folgende MaBnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen dkologischen Funktionalitat
(vorgezogene AusgleichsmaBnahmenii. S. v. § 44 Abs. 5 Satz 2 und 3 BNatSchG) sind
erforderlich:

O Die Heckenbereiche mit Brutplatzen planungsrelevanter Vogelarten missen er-
setzt werden. Art und Umfang der Gehélzpflanzungen werden von der biologi-
schen Baubegleitung bestimmt. Die Gehdlze missen im Umfeld extensiver Fla-
chen angepflanzt werden, auf denen die Vogelarten Nahrung finden. Fir den
Neuntéter sollten die neu gepflanzten Hecken teilweise mit dornigen Strauchern
wie z.B. Heckenrose, Schlehe oder WeiBdorn durchsetzt sein.

O Erhalt bzw. Anlage von extensiv bewirtschafteten, mageren Standorten und Brach-
flachen mit insektenfreundlichen Blihpflanzen und samenreichen Stauden etc. fir
Vogelarten, die in ihrem Nahrungsspektrum auf Insekten und Sadmereien angewie-
sen sind.

0 Die Zauneidechsen miissen vor Baubeginn durch geeignete MaBnahmen wegge-
fangen und an einer entsprechend gestalteten Ausgleichsflache wieder angesiedelt
werden. Auf der Ausgleichsflache missen wieder offene Bereiche mit magerem,
sandigem Substrat entstehen, dafir ist eine teilweise Abschiebung von Oberboden
notwendig. Mit dem Aushub kénnen Erdwalle modelliert werden. Eine biologische
Baubegleitung ist erforderlich.

Das gutachterliche Fazit lautet wie folgt:

Bei den als prifungsrelevant im Planungsgebiet eingestuften Arten werden, unter Be-

achtung der Vermeidungs- und CEF-MaBnahmen Verbotstatbestdnde nach § 44

Abs.1 Nr. 1-4 i. V. m. Abs. 5 BNatSchG fir nach § 15 BNatSchG zulédssige Eingriffe

beziiglich der gemeinschaftsrechtlich geschiitzten Arten (alle europaischen Vogelar-

ten nach Art. 1 der Vogelschutz-Richtlinie bzw. Arten des Anhangs |1V FFH-Richtlinie)
nicht berihrt.
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5 VERFAHRENSHINWEISE

Fir den Bebauungsplan mit Griinordnungsplan Nr. 27 U Heidécker-Uberarbeitung vom
10.12.2018 werden die Vorentwurfsverfahren gemai § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB
durchgefihrt.

Als Frist zur Abgabe einer Stellungnahme wurde fiir die Beteiligung der Offentlichkeit
nach § 3 Abs. 1 BauGB und fir die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6f-
fentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB war der Zeitraum vom 15.02.2019 bis
18.03.2019 festgelegt. Die Wirdigung und Abwagung der Stellungnahmen zum Vor-
entwurfsverfahren wurden durch den Stadtrat in der Sitzung vom 01.07.2019 vorge-
nommen.

Die (")ffentli_t_:he Auslegung fiir den Bebauungsplan mit Griinordnungsplan Nr. 27 U
Heidacker-Uberarbeitung in der Fassung vom 01.07.2019 gemai § 3 Abs. 2 bzw. § 4
Abs. 2 BauGB erfolgt in der Zeit vom 21.10.2019 bis 25.11.2019.

Der Entwurf Il des Bebauungsplanes mit Griinordnungsplan Nr.27 U Heidécker —
Uberarbeitung in der Fassung vom 20.01.2020 wurde nach § 3 Abs. 2 BauGB sowie §
4 Abs. 2 BauGB i. V. m. § 4a Abs. 3 BauGB in der Zeit vom 09.03.2020 bis
27.03.2020 zum zweiten Mal 6ffentlich ausgelegt.

Die Wirdigung und Abwagung der Stellungnahmen zum Entwurfsverfahren wurden
durch den Bauausschuss in der Sitzung vom 20.04.2020 vorgenommen.

Der Satzungsbeschluss erfolgte am 20.04.2020.

Folgende Behdrden bzw. sonstige Trager o6ffentlicher Belange wurden am Verfahren
beteiligt:

Amt fir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten
Amt fUr Digitalisierung, Breitband und Vermessung
Bayerischer Bauernverband
Bayerisches Landesamt fir Denkmalpflege
Bayernwerk Netz GmbH
Bund Naturschutz — Kreisgruppe Kelheim
Deutsche Telekom Technik GmbH
Energienetze Bayern GmbH & Co.KG
Handwerkskammer
Industrie- und Handelskammer
Landesbund fur Vogelschutz
O Landratsamt Kelheim - Abt. Bauplanungsrecht
- Abt. Stadtebau
- Abt. Immissionsschutz
- Abt. Naturschutz und Landschaftspflege
- Abt. Wasserrecht
- Abt. Feuerwehrwesen / Kreisbrandrat
- Abt. KreisstraBBenverwaltung
- Abt. Abfallrecht — staatlich
- Abt. Gesundheitswesen
- Abt. Abfallrecht — kommunal
- Abt. StraBenverkehrsrecht
Regierung von Niederbayern - Hohere Landesplanung
Regierung von Niederbayern - Gewerbeaufsicht
Regionaler Planungsverband Region 11
Stadt Kelheim - Bauverwaltung
- Hochbau-Tiefbau
- Ordnungsamt

Ooooooooooo

Iy i

Stadtwerke Kelheim

Vodafone Kabel Deutschland GmbH

Staatliches Bauamt Landshut

Wasserwirtschaftsamt Landshut

O  Zweckverband Wasserversorgung im Raum KEH

Nachbarkommunen:

Stadt Abensberg, Markt Bad Abbach, Gemeinde Hausen, Gemeinde lhrlerstein, Markt Lang-
quaid, Stadt Neustadt an der Donau, Gemeinde Saal an der Donau;

Ooooo
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6 INHALTE UND AUSSAGEN ZUR PLANUNG

6.1 Vorbemerkung

Inhalt des Bauleitplanes ist die Uberarbeitung des Bebauungsplanes Nr. 27 Hei-
dédcker. Das Umlegungsverfahren fiir das Bebauungsplangebiet Nr. 27 Heiddcker
wurde zwischenzeitlich rechtskraftig abgeschlossen. Im Zeitraum der Abwicklung des
Umlegungsverfahrens haben sich verschiedene Veranderungen im Bebauungsplan-
gebiet bezliglich der Zuschnitte der Grundstiicke durch den Ausbau der alten Bundes-
straBe B 16 sowie durch die Zuteilung im Umlegungsverfahren, durch die Errichtung
des Wertstoffzentrums und durch die Anderung des Bebauungsplanes Nr. 27 Hei-
décker mittels der Deckblatter Nr.01 und Nr.02 ergeben.

Zudem winscht sich die Stadt Kelheim eine Optimierung der wirtschaftlichen Ausnut-
zung des Gewerbestandortes unter anderem auch bedingt durch die vorliegende und
andauernde Nachteiligkeit der Bebauung unterhalb und angrenzend der Baubeschran-
kungszone der 110-KV-Hochspannungs-leitung, welche den Geltungsbereich mittig
durchquert. Bei aktueller Planung gegeniiber dem rechtskraftigen Bebauungsplan Nr.27
Heidécker inklusive Deckblatt Nr.01 und Deckblatt Nr.02 ergibt sich nun eine Erhéhung
der Nettobauflache.

6.2 Nutzungskonzept

Art der baulichen Nutzung

Die Auspragung des gesamten Geltungsbereiches ist ausschlieBlich auf ein Gewer-
begebiet entsprechend § 8 BauNVO ausgerichtet.

Fir unzulassig erklart werden im GE 1 Tankstellen, Anlagen fir sportliche Zwecke,
Wohnungen flr Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie Betriebsleiter und Be-
triebsinhaber, Anlagen fur kirchlicher, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,
Vergnlgungsstatten sowie groBflachige Einzelhandelsbetriebe.

Fir unzulassig erklart werden im GE 2 und im GE 3 Vergnliigungsstatten sowie grof3-
flachige Einzelhandelsbetriebe.

Diese Nutzungen stellen nach Ansicht der Stadt keine geeigneten Entwicklungen fiir diesen
Standort dar und werden daher aus stédtebaulichen Gesichtspunkten ausgeschlossen.

Man der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird im vorliegenden Anderungsbereich durch die
Definition von Grundflachenzahlen (GRZ) und Geschossflachenzahlen (GFZ) gere-
gelt. Festgesetzt werden dabei im GE 1 eine GRZ von maximal 0,8 und eine GFZ von
maximal 0,8, im GE 2 fir den Bereich Feuerwehr eine GRZ von maximal 0,8 und eine
GFZ von maximal 1,6, im GE 2a bzw. GE 3 eine GRZ von maximal 0,8 und eine GFZ
von maximal 2,4.Hierdurch wird gewahrleistet, dass die vorgesehenen Entwicklungs-
moglichkeiten zielfihrend umgesetzt werden.

6.3 Hohenentwicklung

Die Héhenentwicklung der baulichen Anlagen ist im Bebauungsplan einerseits durch
die Festsetzung einer maximalen Bauhéhe (BH) in Meter Gber NN wie folgt geregelt:

GE 1a: max. 363,00 m3i. NN
GE 1b - 1c: max. 362,50 m 3. NN
GE 1d: max. 364,50 m 3. NN
GE 1e: max. 369,00 m3i. NN

Die Bauhéhe der Gebaude und baulichen Anlagen ist beim Satteldach zu messen bis
zum Schnittpunkt der AuBenwand mit der Dachhaut am First oder bis zum oberen Ab-
schluss der Wand (Attika) bei Pult-/ und Flachdach.
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6.4

6.5

6.6

6.7

Zum anderen wird eine maximale Wandhdhe (WH) wie folgt festgesetzt:

GE 2: max. 7,50 m
GE 2a/ GE3: max. 11,00 m

Die Wandhéhe ist zu messen ab FFOK-Erdgeschoss bis zum Schnittpunkt der Au-
Benwand mit der Dachhaut an der Traufseite oder bis zum oberen Abschluss der
Wand.

Der Bezugspunkt zur Definition der Hohenlage des untersten Vollgeschosses (FFOK-
EG) orientiert sich jeweils an der Grundstlcksgrenze zur VerkehrserschlieBung im Be-
reich der Zufahrt (siehe Planzeichen). Eine Héhendifferenz bis max. 0,50 m ist zulds-
sig. Im GE 1 ist eine Hohendifferenz bis max. 1,10 m unterhalb des natlrlichen Ge-
landes zuldssig.

Uberbaubare Flachen

Aus stadtebaulichen und gestalterischen Grinden stellt die Ausweisung von Uberbau-
baren Grundstiicksflachen ein zwingendes Erfordernis fiir derartige Planungen dar. In
vorliegender Situation wurden dabei zur Umsetzung der getroffenen Planungsabsich-
ten die Oberbaubaren Grundsticksflachen Gber die Festsetzung von Baugrenzen ge-
man §23 Abs. 3 BauNVO geregelt. Auf die planlichen Festsetzungen zu Baugrenzen
wird Bezug genommen.

Ortliche Bauvorschriften

Die im Bebauungsplan festgesetzten Regelungen zu 6értlichen Bauvorschriften stellen
erganzende MaBnahmen fir die Bebauung der Grundstiicke dar, wurden allerdings
auf die tatsachlich erforderlichen MaBnahmen beschrankt. Diese betreffen die Gestal-
tung der Gebaude und der baulichen Anlagen, Werbeanlagen, alternative Energien,
die Einfriedungen und die Gestaltung des Gelandes.

Auf Ziffer 7 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN der Textlichen Festsetzungen wird Be-
zug genommen.

VerkehrserschlieBung

Die ErschlieBung des Uberarbeitungsbereiches erfolgt aus Richtung Osten von der A-
bensberger Stral3e, die im Siden an die B 16 und die KreisstraBe KEH 19 anbindet.
Das Gewerbegebiet wird Uber die RingstraBe ,Am Heidacker® erschlossen. Davon
zweigen zwei StichstraBen ab, eine davon mit einem Wendehammer und die andere er-
schlieBt den Wertstoffhof, auf welchem ebenfalls genug Rangierflache vorgehalten wird.

Gelande/ Topographie/ Bodenverhaltnisse

Das Gelande des Geltungsbereiches ist im zentralen Bereich weitgehend eben und
liegt auf ca. 355 m (.N.N. im Siidosten steigt es auf 360 m (.N.N. an, im Nordosten
fallt es auf 347,5 m 0.N.N.. Eine detaillierte Hohenvermessung erfolgte bisher nicht.
Um sich jedoch genaue Kenntnisse hinsichtlich einer mdglichen Bebauung bzw. Bau-
héhen unterhalb der 110-kV-Hochspannungsfreileitung verschaffen zu kénnen wurde
seitens Altmann Ingenieurbiro GmbH & Co. KG eine Vermessung unterhalb der Frei-
leitung erstellt. Im Weiteren ist die Hohenlage der neuen StraBe ,,Am Heidacker be-
kannt, da diese bereits vor Ort gebaut wurde und die Planung mit H6henkoten der
Bauleitplanung zur Verfigung stand. Die StraBenplanung wurde ebenfalls seitens
Altmann Ingenieurbiro GmbH & Co. KG erstellt und zur Verfligung gestellt.

Nach der Ubersichtsbodenkarte M 1:25.000 ist innerhalb des Geltungsbereiches na-
tarlicherweise der Bodentyp fast ausschlieB3lich Braunerde, unter Wald meist podsolig,
aus Sand (Flugsand) ausgebildet. Im Stdosten sind Gleye und andere grundwasserbe-
einflusste Béden aus (skelettfiihrendem) Schiuff bis Lehm, selten aus Ton (Talsediment)
anzutreffen. Aussagen Uber die detailgenaue Bodenbeschaffenheiten bzw. Untergrund-
verhaltnisse kdnnen derzeit nicht getroffen werden und sind gegebenenfalls durch Bo-
denaufschlisse zu ermitteln.



KomPlan ; ;
Begriindung BBP/ GOP Nr. 27 U Heidécker-Uberarbeitung 14

Fdr das Planungsgebiet liegt eine Gefahrenhinweiskarte (GHK) fir geogene Gefahren
(Steinschlag, Rutschungen, Subrosion) vor. Danach besteht der tiefere Untergrund im
Planungsgebiet aus verkarstungsfahigen Karbonaten der WeiBjura-Gruppe (Malm) in
denen Hohlrdume auftreten kénnen. Die Gesteine des Jura werden von jungen Deck-
schichten wechselnder Machtigkeit Uberlagert.

7 ERSCHLIESSUNG

71 Verkehr

7.1.1  Uberortlicher StraBenverkehr

Néchstgelegene Uberdrtliche Verkehrsstraf3e ist die Bundesstra3e B 16, die ca. 50 m
Ostlich des Planungsgebietes verlauft. Uber diese besteht Anbindung an die Bunde-
sautobahn A 93 im Siidosten in ca. 10 km Entfernung.

7.1.2  Ortliche VerkehrsstraBen

Das Planungsgebiet wird von Osten her Uber die Abensberger StraBe erschlossen,
die im Stden an die B 16 und die KreisstraBe KEH 19 anbindet.

7.1.3  Offentlicher Personennahverkehr - OPNV
Es besteht Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr. Nachstgelegene
Haltstelle liegt direkt im Osten an der Abensberger StraBe, Abzweigung Am
Heidacker.

7.1.4  Bahnanlagen

Ca. 350 m nordwestlich verlauft die Bahnlinie Ingolstadt - Regensburg mit einer stind-
lichen Verbindung in jede Richtung, der nachstgelegen Bahnhof ist in Saal a.d. Donau.

7.2 Wasserwirtschaft

7.2.1 Wasserversorgung

Die Versorgung mit Trink- und Brauchwasser kann Uber die stéddtische Wasserversor-
gungsanlage sichergestellt werden.

7.2.2  Abwasserbeseitigung

Die ErschlieBung des Baugebietes wurde bereits realisiert und kann daher als gesi-
chert betrachtet werden.

Schmutzwasserbeseitigung
Die Entwéasserung erfolgt im Trennsystem.

Die Abwasserbeseitigung kann an die vorhandene Kanalisation angebunden wer-
den und ist insgesamt fir den vorliegenden Bereich als gesichert zu betrachten.

Niederschlagswasserableitung

Der vorliegende Untergrund innerhalb des Geltungsbereiches ist nicht versickerungs-
fahig, daher ist die Ableitung des anfallenden Niederschlagswassers in den neu er-
stellten Regenwasserkanal vorgesehen. Zusatzlich sind zur Rickhaltung des Nieder-
schlagswassers dezentrale Rickhaltungen auf den privaten Grundstiicksflachen in
Form von Regenwasserzisternen oder sonstigen Rickhaltevorrichtungen, wie Teich-
anlagen zu errichten.

Die Art der Entwasserung ist mit den einzelnen Bauantragen aufzuzeigen.
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Hinweise:

Die Grundstlicksentwasserung hat grundsatzlich nach DIN 1986 ff zu erfolgen.

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

Bei Dachdeckungen mit Zink-, Blei- oder Kupfergehalt, die eine Gesamtflache von 50 m? (iber-
schreiten, sind zusatzliche ReinigungsmaBnahmen fir die Dachwasser erforderlich.

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

7.2.3 Wasserschutzgebiete
Der Geltungsbereich liegt nicht innerhalb eines Wasserschutzgebietes.

7.2.4  Grundwasser/ Hochwasser

Grundwasser

Detaillierte Aussagen Uber die Grundwasserverhaltnisse kdnnen derzeit nicht getroffen
werden, da keine Berechnungen bzw. wasserwirtschaftichen Nachweise vorliegen. Bau-
vorhaben sind gegen Schichtwasser zu sichern.

Ein Wasserschutzgebiet liegt im Geltungsbereich nicht vor.

Die Freilegung von Grundwasser ist beim Landratsamt Kelheim, Abt. Wasserrecht,
umgehend anzuzeigen. Fir eine ggf. erforderliche Bauwasserhaltung ist beim Land-
ratsamt Kelheim, Abt. Wasserrecht, rechtzeitig eine wasserrechtliche Erlaubnis zu be-
antragen.

Hochwasser
Im Betrachtungsraum selbst sind keine permanent oder periodisch wasserfiihrenden
natdrlichen Oberflachengewéasser vorhanden.

Laut dem Informationsdienst Uberschwemmungsgefahrdete Gebiete in Bayern wur-
den im Planungsgebiet keine Hochwassergefahrenflichen an Gewassern ermittelt.
Gefahren durch Starkregenereignisse und hohe Grundwasserstande kénnen auch ab-
seits von Gewassern auftreten. Grundsatzlich muss daher Gberall in Bayern mit die-
sen Gefahren gerechnet werden, auch wenn diese im Informationsdienst nicht fla-
chendeckend abgebildet werden kénnen.

Im Nordwesten und Sitidosten bestehen wassersensible Bereiche (siehe Umweltbe-
richt Punkt 2.6.5.1). Diese Standorte werden vom Wasser beeinflusst. Nutzungen
kénnen hier beeintrachtigt werden durch

O Ober die Ufer tretende Flisse und Béche,

0 zeitweise hohen Wasserabfluss in sonst trockenen Talern oder

O zeitweise hoch anstehendes Grundwasser.

Im Unterschied zu amtlich festgesetzten oder fir die Festsetzung vorgesehenen
Uberschwemmungsgebieten kann bei dieser Flache nicht angegeben werden, wie
wahrscheinlich Uberschwemmungen sind. Die Flachen kénnen je nach értlicher Situa-
tion ein kleines oder auch ein extremes Hochwasserereignis abdecken.

7.3 Abfallentsorgung

Die Mullabfuhr erfolgt zentral auf Landkreisebene durch ein privates Unternehmen
und ist gesichert.
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7.4 Energieversorgung
Zustandig far die ortliche Stromversorgung (0,4 und 20 kV) sind die

Stadtwerke Kelheim AG
HallstattstraBe 15
93309 Kelheim.

Sollten zusatzliche Einrichtungen 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 Gewerbegebietes ist
das Versorgungsunternehmen zu verstandigen. Um Unfélle und Kabelschaden zu
vermeiden, missen die Kabeltrassen ortlich genau bestimmt und die erforderlichen
Sicherheitsvorkehrungen festgelegt werden. Soweit Baumpflanzungen erfolgen, ist ei-
ne Abstandszone von je 2,50 m beiderseits von Erdkabeln freizuhalten. Lasst sich
dieser Abstand nicht einhalten, sind im Einvernehmen mit dem Energietrager geeigne-
te SchutzmaBnahmen durchzufiihren. Es geht hier nicht nur um die Verhinderung von
Schaden durch Pflanzarbeiten, sondern auch um zu beflrchtende Spéatfolgen durch
Baume bzw. Baumwurzeln mit erschwertem Betrieb, Uberwachung und Reparatur von
unterirdischen Versorgungsanlagen. In jedem Fall ist ein Zusammenwirken der Betei-
ligten erforderlich. Pflanzungen von Strauchern im Bereich von Erdkabeln sind nach
Maéglichkeit ebenfalls zu vermeiden. Bei Annaherungen ist eine Verstandigung erfor-
derlich, damit die Pflanztiefe sowie die Straucherart und deren Wurzelverhalten hin-
sichtlich der unterirdischen Versorgungsanlage tberprift werden kann. Das Merkblatt
Uber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen, herausgegeben
von der Forschungsgesellschaft fir StraBen- und Verkehrswesen, ist zu beachten.
Soweit erforderlich, sind notwendige StraBenbeleuchtungsmasten und Kabelverteiler-
schachte auf Privatgrund zu dulden. Die Unterbringung der zusatzlich notwendigen
Versorgungsleitungen ist unterirdisch vorzunehmen. Auf § 9 Abs. 1 Nr. 9 BauGB wird in
diesem Zusammenhang verwiesen.

Erganzende Aussagen zur Bebauung im Leitungsbereich der Hochspannungsleitung
Im Zuge der Energieversorgung soll noch auf die den Geltungsbereich mittig queren-
de 110-kV-Hochspannungsfreileitung der Bayernwerk Netz GmbH verwiesen werden.

Daraus ergibt sich die Schutzzone von je 30,00 m und die Baubeschrankungszone
von je 24,00 m entlang der Leitungsachse, welche im Bebauungsplan mit Griinord-
nungsplan Nr.27 U Heidédcker-Uberarbeitung mit dargestellt und vermaBt sind. Unter
bzw. innerhalb der Baubeschrankunszone liegt das GE1 a bis e.

Auf ZIFFER 2.2.1 Bauhdhe sowie die Nutzungsschablonen GE 1 a bis e und die darin
festgesetzten und von der Fachstelle Bayernwerk Netz GmbH vorgegebenen Héhen-
angaben in Meter tGber Normalnull (m G. NN) wird verwiesen. Diese Maximalbauhéhen
sind zwingend einzuhalten. Bei den Héhenangaben handelt es sich um die Héchst-
grenze fir samtliche Gebaude und bauliche Anlagen, um den erforderlichen Schutz-
abstand zwischen Bebauung und der elektrischen Leitung einzuhalten. Dieser
Schutzabstand beriicksichtigt bereits alle méglichen Auswirkungen der Leitung wie ein
Ausschwingen oder das Durchhdngen des Leiterseils. Eine Abgrabung ist bis zu
1,50°m und eine Hdhendifferenz von bis zu 1,10 m unterhalb des natirlichen Gelan-
des in Bezug auf den Bezugspunkt der H6he der baulichen Anlagen zuldssig um eine
wirtschaftliche Bauhéhe von 3,50 m erwirken zu kénnen.

Bei der Errichtung von Gebauden und baulichen Anlagen im Nahbereich der Hoch-
spannungsfreileitung, sind die Bestimmungen sowie die Sicherheitshinweise fir Arbei-
ten in der Nahe von Kabel-, Gas- und Freileitungen sowie samtliche Auflagen und
Hinweise des Energieversorgers zwingend einzuhalten. Die Bestimmungen sind auf
Ebene der Einzelbaugenehmigung nachzuweisen. Im Weiteren sind der Fachstelle
Bayernwerk Netz GmbH im Zuge der Bauantragsverfahren innerhalb der Baube-
schrankungszone der 110-kV-Hochspannungsfreileitung seitens der Bauwerber alle
Bauvorhaben zu einer endglltigen Stellungnahme vorzulegen. Hier sind der Fachstel-
le die einzelnen +0,00 Ebenen (Oberkante der Bodenplatte, Gelandehdhen, Stral3en -
und FuBpunkthdhen) in m (. NN mitzuteilen.

Auf ANHANG 7, ANHANG 8 und ANHANG 9 der Begriindung wird verwiesen.



KomPlan . .
Begriindung BBP/ GOP Nr. 27 U Heid4cker-Uberarbeitung 17

Sicherheit bei Arbeiten an Gasleitungen

Innerhalb des Geltungsbereiches, direkt angrenzend an das zu bebauende Gebiet ver-
lauft eine Gasleitung. Die organisatorischen und technischen SchutzmaBnahmen der
BG-Regel BGR 500 Betreiben von Arbeitsmitteln, Kapitel 2.31 Arbeiten an Gasleitungen
sind einzuhalten. Arbeiten an Gasleitungen dirfen nur von unterwiesenen Personen und
unter entsprechender Aufsicht ausgefihrt werden.

7.5 Telekommunikation

Fur die Bereitstellung erforderlicher Anschlisse an das értliche Fernmeldenetz sowie
eventuell der Koordinierung mit dem StraBenbau und den BaumaBnahmen der ande-
ren Leitungstrager ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmaf3-
nahmen im Planungsbereich der

Deutschen Telekom
T-Conv TI NL Siid/ PTI 12
BajuwarenstraBBe 4

93053 Regensburg

so frih wie mdglich, mindestens 3 Monate vor Baubeginn, schriftlich angezeigt wer-
den.

Im Zuge der Planungen ist dabei zu beriicksichtigen, dass in allen StraBen und Geh-
wegen gegebenenfalls geeignete und ausreichende Trassen fir die Telekommunikati-
onsanlagen vorzusehen sind.

Allgemeine Hinweise

Flr den Ausbau des Telekommunikationsnetzes im ErschlieBungsgebiet die ungehin-
derte, unentgeltliche und kostenfreie Nutzung der kiinftig gewidmeten Verkehrswege
mdglich ist auf Privatwegen (Eigentiimerwegen) ein Leitungsrecht zu Gunsten der Te-
lekom Deutschland GmbH als zu belastende Flache festgesetzt und entsprechend § 9
Abs. 1 Ziffer 21 BauGB eingerdumt wird, eine rechtzeitige und einvernehmliche Ab-
stimmung der Lage und der Dimensionierung der Leitungszonen vorgenommen wird
und eine Koordinierung der TiefbaumaBnahmen fir StraBenbau und Leitungsbau
durch den ErschlieBungstréger erfolgt, wie ausdricklich im Telekommunikationsge-
setz § 68 Abs. 3 beschrieben. Die geplanten Verkehrswege nach der Errichtung der
Telekommunikationsinfrastruktur in Lage und Verlauf nicht mehr verandert werden.
Dem ErschlieBungstrager auferlegt wird, dass dieser fir das Vorhaben einen Bauab-
lauf--zeitenplan aufstellt und bei Bedarf verpflichtet ist, in Abstimmung mit uns im er-
forderlichen Umfang Flachen fir die Aufstellung von oberirdischen Schaltgehdusen
auf privaten Grundstlcken zur Verfligung zu stellen und diese durch Eintrag einer be-
schrankten persénlichen Dienstbarkeit zu Gunsten der Telekom Deutschland GmbH
im Grundbuch kostenlos zu sichern. Das ,Merkblatt Gber Baumstandorte und unterir-
dische Ver- und Entsorgungsanlagen“ herausgegeben von der Forschungsgesell-
schaft fir StraBen- und Verkehrswesen ist zu beachten.
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8 IMMISSIONSSCHUTZ

Nach § 1 Abs. 6 BauGB sind bei Aufstellung und Anderung von Bebauungspldnen
insbesondere die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu be-
ricksichtigen. Im Weiteren darf keine Schlechterstellung oder Einschrankung der Be-
standsbetriebe innerhalb und an den Geltungsbereich angrenzend zum derzeit gel-
tenden Bebauungsplan erfolgen. Fiir den Bebauungsplan wurde die schalltechnische
Untersuchung 6708.0/2019-AS des Ingenieurbiros Kottermair GmbH, Altominster,
vom 20.08.2019 angefertigt, um die Larmimmissionen aus dem/ im Plangebiet zu
quantifizieren und in Hinblick auf die Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnis-
se im Umfeld des Plangebiets begrenzen zu kdnnen. Die Ergebnisse sind in der Sat-
zung zum Bebauungsplan ausfihrlich dargestellt. Das Gutachten ist Bestandteil der
Verfahrensunterlagen und einsehbar unter ANHANG 10 sowie in Erganzung AN-
HANG 11 der Begriindung.

Vorab bleibt zu sagen, dass entsprechend des Urteils 4 BN 45.18 des BVerG vom
07.03.2019 innerhalb des Plangebietes eine gewerbliche nutzbare Flache ohne Emis-
sionsbeschrankung bzw. in Anlehnung an die DIN 18005-1 von 60/60 dB(A)
Tag/Nacht erforderlich ist. Dies ist im vorliegenden Fall durch die Bestandsflachen TF
03 D2 in FI.Nr. 334 (Bestand) und TF 04 D2 Restflache in FL.Nr. 339 (Bestand) inner-
halb des Plangebietes selbst gegeben.

7

Re:

A
STF 04
(D2,

915

\ 916 g4 a5
Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung / Darstellung der Flurkarte als Eigentumsnachweis
nicht geeignet. (Original MaBstab 1:400; Darstellung unmaBstablich)
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Gewerbelarm

Die festgesetzten Emissionskontingente bedeuten, dass auf den Gewerbegebietsfla-
chen aufgrund der Nahe zur bestehenden Wohnbebauung und der Vorbelastung eine
entsprechende Nutzung zur Tagzeit teilweise nur eingeschrankt mdglich ist. Zur
Nachtzeit ist die Nutzung entsprechend den in der Umgebung zur Nachtzeit niedrige-
ren Orientierungswerten gebietsiblich eingeschréankt. Bei Bauvorhaben auf den Be-
bauungsplanflachen sollten daher bereits im Planungsstadium schallschutztechnische
Belange berticksichtigt werden. Insbesondere sollten die Méglichkeiten des baulichen
Schallschutzes durch eine optimierte Anordnung der Baukérper, der technischen
Schallquellen an den Baukdrpern und der Schallquellen im Freien genutzt werden.
Durch Abschirmung von Schallquellen durch Gebaude und/ oder aktive Schallschutz-
maBnahmen ist eine erhéhte Gerduschemission méglich. Die relevanten Immission-
sorte sind der Anlage 2 der schalltechnischen Untersuchung 6708.0/2019-AS des In-
genieurbiros Kottermair GmbH, Altomiinster, vom 20.08.2019 zu entnehmen.

Verkehrsladrm

Zum Schutz vor Verkehrslarm missen flr zur Tagzeit schitzenswerte Rdume im Sin-
ne der DIN 4109:2016-7 in einem Bereich bis zu 50 m zur B16 SchallschutzmaBnah-
me eingeplant werden; fur in der Nachtzeit schitzenswerte Rdume in einem Abstand
von bis zu 100 m.

Sport- und Freizeitldrm

Emissionen durch Sport und Freizeitlarm verursacht durch Nutzungen innerhalb des
Geltungsbereiches nicht zu erwarten, da derartige Anlagen nicht geplant bzw. vorhan-
den sind.

Geruchsimmissionen

Landwirtschaftlich genutzte Anwesen selbst grenzen nicht unmittelbar an den Pla-
nungsbereich heran. Immissionen haben aufgrund der ausgewiesenen Nutzungen als
Gewerbegebiet selbst ohnehin nur untergeordnete Schutzwirkung. Mit zeitlich beding-
ten Immissionen durch die Bewirtschaftung der, an das geplante Baugebiet sonstigen
angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen muss jedoch gerechnet werden und
sind innerhalb von Gewerbeflachen zu dulden. Die landwirtschaftlichen Arbeiten fallen
unter Umstanden auch an Sonn- und Feiertagen an. Geruchsimmissionen im zulassi-
gen Bereich kénnen auch innerhalb des Gewerbegebietes auftreten. Die zukilinftigen
Grundstiicksbesitzer werden diesbeziiglich in Kenntnis gesetzt.

Immissionen hinsichtlich der 110-kV-Hochspannungsfreileitung - 26. BImSchV

Im Zuge der Fachstellenbeteiligung nach §4 Abs.1 BauGB weif3t das Landratsamt Kel-
heim, Immissionsschutz darauf hin, dass die Einhaltung der Emmissionsgrenzwerte hin-
sichtlich der 26. BimSchV einzuhalten sind. Nach Rickmeldung seitens der Bayernwerk
Netz GmbH ergeht die Aussage, dass hinsichtlich der elekiromagnetischen Felder bei
Einhaltung des fir Bauwerke erforderlichen Mindestabstandes von 5,00 m (bei 110-kV,
gemaf DIN EN 50341) zu den Leiterseilen die Grenzwerte der 26. BImSchV (5 kV/m
und 100 uT) eingehalten werden. Damit ist sichergestellt, dass nach dem derzeitigen
wissenschaftlichen Kenntnisstand Gesundheitsgefahrdungen ausgeschlossen sind. D.h.
bei den seitens der Fachstelle angegebenen maximalen Bauhdhen, einsehbar unter
ZIFFER 2.2.1 der Textlichen Festsetzungen, werden auch die Grenzwerte der 26. BIm-
SchV eingehalten. Dabei wurde unter der Leitung der gréBtmdgliche Durchhang und
seitlich der Leitung das gréBtmdgliche Ausschwingen der Leiterseile bei Wind, sowie der
erforderliche Mindestabstand bei Bauwerken (5,00 m bei 110-kV) beriicksichtigt.
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9 ALTLASTEN

Bezlglich einer etwaigen Altlastenproblematik wurden die Grundstiicke FI.Nr. 329,
343, 344, 345 und 346 der Gemarkung Affecking im Rahmen des Bebauungs-
planédnderungsverfahrens Nr. 27 Heiddcker Deckblatt Nr.02 ausreichend untersucht.
Das Landratsamt Kelheim, Sachgebiet Abfallrecht, behielt sich jedoch vor, bei neuen
Erkenntnissen zur ehemaligen Kiesgrube aus der laufenden vertieften historischen
Altlastenrecherche, zusatzliche Untersuchungen zu fordern.

10 DENKMALSCHUTZ

10.1 Bodendenkmaler
Bodendenkmaler sind im Bereich der vorgesehenen Uberarbeitung nicht bekannt.
Auf den Art. 8. Abs. 1 und 2 DSchG wird dennoch verwiesen:

Art 8 Abs. 1 DSchG

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

Art. 8 Abs. 2 DSchG

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

10.2 Baudenkmaler
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit Griinordnungsplan selbst sowie dessen
naherem Umgriff sind keine Baudenkmaler registriert. Zu den Baudenkmalern in der
weiteren Umgebung besteht keine Sichtbeziehung.
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11 BRANDSCHUTZ

Hinsichtlich des vorbeugenden baulichen und abwehrenden Brandschutzes sind bei

der Aufstellung von Bauleitplanungen die allgemeinen Bestimmungen gemas den

Vorschriften der DIN 14090 sowie der BayBO einzuhalten.

Da das bestehende Leitungsnetz hinsichtlich des Léschwassers fir das vorliegende

Planungsgebiet zu wenig Wassermenge und Druck nachweist gilt es innerhalb des

Geltungsbereiches einen zuséatzlichen Standort mittels eines Ldéschwasserbehélters

vorzusehen. Der Léschwasserbehélter soll ein Volumen von mindestens 344 m® auf-

zeigen und wird im Bereich des Wirtschaftsweges, welcher GE2 und GE3 voneinan-

der trennt und von der RingstraBe ,Am Heidacker* zum Wald im Stiden des Geltungs-

bereiches fihrt nachgewiesen.

Insgesamt gesehen ist der abwehrende Brandschutz sowie die Bereitstellung der not-

wendigen Léschwasserversorgungsanlagen BayFwG) durch die vorhandenen bzw.

geplanten Anlagen als erfllt zu betrachten. Weiterhin sind entsprechend Art. 1 Abs. 1

und 2 des Bayerischen Feuerwehrgesetzes (ausreichend dimensionierte verkehrliche

ErschlieBungsanlagen fir den Brand- und Katastrophenfall vorhanden. Der kommuna-

len Feuerwehr stehen insgesamt ausreichende Méglichkeiten zur Verfligung, um den

Anforderungen der gesetzlichen Vorgaben gerecht zu werden.

Im Einzelnen sind folgende Punkte zu beachten:

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

- Sicherstellung der Rettungswege

- Einhaltung von Hilfsfristen

- Ausreichende Léschwasserversorgung

- Bereitstellung ausreichender ErschlieBungsflachen

- Wechselbeziehungen im Planungsbereich zu anderen Gebieten

- Minimierung brandschutztechnischer Risiken im Planungsbereich



KomPlan . .
Begriindung BBP/ GOP Nr. 27 U Heidécker-Uberarbeitung 22

12 FLACHENBILANZ

Um dem Punkt Flachenbilanz gerecht zu werden wird neben der Flachenermittlung flr
den vorliegenden Bebauungsplan mit Grinordungsplan Nr. 27 U Heidécker-
Uberarbeitung auch eine Bilanz fir den Bebauungsplan Nr.27 Heidécker mit Stand
vom 10.10.1997 mit Uberlagerung von Deckblatt Nr.01 mit Stand vom 13.06.2007 und
Deckblatt Nr.02 mit Stand vom 19.10.2010 erstellt. Dies bietet die Grundlage fir die
Darstellung der wirtschaftlicheren Ausnutzung innerhalb des Geltungsbereiches oder
die Eingriffsermittlung.

Nachfolgend als Ubersicht ein Auszug des Bebauungsplanes Nr.27 Heidécker mit
Stand vom 10.10.1997 mit Uberlagerung von Deckblatt Nr.01 mit Stand vom
13.06.2007 und Deckblatt Nr.02 mit Stand vom 19.10.2010. Siehe hierzu auch die
ANHANGE 1 bis 3.

BBP
NR.27 Heidédcker

5

NR.27 Heidécker

Deckblatt Nr.02

EISE (ZUN mmuunmwuul.i“ P
| |

ing 3| | = |

Quelle: Stadt Kelheim (verandert, o.M.)

BBP
NR.27 Heidédcker
Deckblatt Nr.01

§ =y
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Flachenanteile innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr.27 Hei-

ddcker mit Stand vom 10.10.1997 mit Uberlagerung Deckblatt Nr.01 mit Stand vom

13.06.2007 und Deckblatt Nr.02 mit Stand vom 19.10.2010:

ART DER NUTZUNG

FLACHE IN M?

Gesamtflache innerhalb des Geltungsbereiches

100%

136.796

abzgl. ErschlieBungsflachen

- Abensberger StraBBe

- StraBenflachen (5.303 m?) und Gehwege (1.439 m?)
- Wirtschaftsweg/ Feldweg

1.664 m?
6.742 m2
1.142 m2

7,0%

9.548

abzgl. Offentlicher Griinflachen
- StraBenbegleitgriin (ehem. Verkehrsgriinflachen)
- Ausgleichsflache

3.466 m2
5.138 m2

6,9%

8.604

abzgl. Grunflachen auf den privaten Grundstlcksflachen

- Private Grundstucksflachen
mit Festsetzung als Sukzessionsflache
entlang des Waldes, entlang der nérdlichen und dstlichen
Grenze des Geltungsbereiches, sowie raumgliedernd
zwischen den einzelnen Gewerben

- Waldflache auf FI.Nr. 331/1

19.585 m2
895 m2

15,0%

20.480

Nettobauflache Gewerbegebiet

71,1%

98.164

Flachenanteile innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes mit Grinord-

nungsplan Nr.27 U Heidacker-Uberarbeitung mit Stand vom 01.07.2019:

ART DER NUTZUNG FLACHE IN M?

Gesamtflache innerhalb des Geltungsbereiches 100% 134.487
abzgl. ErschlieBungsflachen
- 6ffentliche StraBenverkehrsflache mit Mehrzweckstreifen 7.766 m2
- Wirtschaftsweg 690 m? | 6,3% 8.456
abzgl. Offentlicher Griinflachen
- StraBenbegleitgriin mit Ansaatgebot 3.288 m2
- Ausgleichsflache 5.138 m2

» Extensivierung von Intensivgrinland - 4.157 m?

. . i 2

Waldfidche auf FI.Nr. 304 - 981 m 6,3% 8.426

abzgl. Pflanzflachen mit Pflanzgebot
auf den privaten Grundstiicksflachen
- Pflanzflachen mit Pflanzgebot/ Waldsaumbildung 3.290 m?
- Bluhstreifen 8.430 m?
- Waldflache auf FI.Nr. 331/1 895 m? | 9,4% 12.615
Nettobauflache Gewerbegebiet 78,0% 104.990

Wie sich an der GréBe des Geltungsbereiches ablesen lasst, sind die beiden Plane
nicht deckungsgleich. Im Bebauungsplan Nr.27 Heiddcker sind noch 1.664 m? an

StraBenflache der Abensberger StraBe im Geltungsbereich enthalten, welche in der
Uberarbeitung nicht mehr aufgefiihrt werden. Die restliche Abweichung von 645 nv?
resultiert daraus, dass sich der Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit
Grinordnungsplan Nr.27 U Heidédcker-Uberarbeitung hauptsachlich an den neuen
Flurstiicksgrenzen geman Umlegungsverfahren orientiert.
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Direkter Vergleich der Flachenanteile des Bebauungsplanes Nr.27 Heiddcker mit
Stand _vom 10.10.1997 inklusive Uberlagerung Deckblatt Nr.01, Stand vom
13.06.2007 und Deckblatt Nr.02, Stand vom 19.10.2010 mit Bebauungsplan mit Griin-
ordnungsplan Nr.27 U Heidicker-Uberarbeitung, Stand vom 01.07.2019:

VERGLEICH FLACHENANTEILE DIVERENZ IN M

ErschlieBungsflachen
9.548 m2 BBP/ GOP Nr.27 Heidicker, Deckblatt Nr. 01 und Deckblatt Nr.02
- 8.456 m2 BBP/ GOP Nr.27 U Heidécker-Uberarbeitung Minus 1.092

Offentliche Griinflichen
8.604 m2 BBP/ GOP Nr.27 Heidicker, Deckblatt Nr. 01 und Deckblatt Nr.02
- 8.426 m2 BBP/ GOP Nr.27 U Heidécker-Uberarbeitung Minus 178

Pflanzflachen mit Pflanzgebot auf den privaten Grundstlicksflachen
20.480 m2 BBP/ GOP Nr.27 Heiddcker, Deckblatt Nr. 01 und Deckblatt Nr.02
- 12.615 m2 BBP/ GOP Nr.27 U Heidécker-Uberarbeitung Minus 7.865

Nettobaufldche Gewerbegebiet i
104.990 m2 BBP/ GOP Nr.27 U Heidécker-Uberarbeitung
- 98.164 m2 BBP/ GOP Nr.27 Heidécker, Deckblatt Nr. 01 und Deckblatt Nr.02 Gewinn 6.826

In der aktuellen Planung fallen die ErschlieBungsflichen um ca. 1.092 m? geringer, die
offentlichen Grinflachen um ca. 178 m? geringer, die Pflanzflachen mit Pflanzgebot auf
den privaten Grundsticksflachen um ca. 7.865 m? geringer und demnach die
Nettobaufliche um ca. 6.826 m? hdher aus als im derzeit noch rechtskraftigen
Bebauungsplan mit Grinordnungsplanung mit Deckblattern.

13 ERSCHLIESSUNGSKOSTEN

Gegebenenfalls entstehende Anschlusskosten richten sich je nach Bedarf nach den
entsprechenden Satzungen bzw. nach den tatsachlichen Herstellungskosten. Detail-
lierte Angaben zu den ErschlieBungskosten kénnen allerdings zum jetzigen Zeitpunkt
nicht getroffen werden.
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TEIL B) GRUNORDNUNGSPLAN

14 ANLASS

Anlass fir die Erstellung der Planung ist es, den Bebauungsplan Nr. 27 Heidacker in-
klusive der Deckblatter Nr.01 und Nr.02 zu (berarbeiten und an die tatsachlichen
Grundstlckszuschnitte und — verhaltnisse anzupassen, die sich durch die Zuteilung im
Umlegungsverfahren, durch die Errichtung des Wertstoffzentrums und durch die Ande-
rung des Bebauungsplanes Nr. 27 Heiddcker mittels der Deckblétter 1 und 2 ergaben.
Im Zuge der qualifizierten Bauleitplanung sollen die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen entsprechend den gesetzlichen Vorgaben geschaffen werden.

Um einerseits das Baurecht neu zu ordnen, andererseits den Belangen des Umwelt-
schutzes gerecht zu werden, ist im Zuge der qualifizierten Bauleitplanung ein integrier-
ter Griinordnungsplan erforderlich.

Gemal § 1 a Abs. 3 BauGB st fir die Aufstellung von Bauleitplanen die Eingriffsrege-
lung in der Bauleitplanung einschlagig, wenn auf Grund der Planung Eingriffe in Natur
und Landschaft zu erwarten sind. Das Schaffen neuen Baurechts ist hier als aus-
gleichspflichtige Nutzungsanderung von Grundflachen anzusehen, bezlglich der Ein-
griffsregelung ist das Regelverfahren anzuwenden.

15 BESTANDSERFASSUNG UND BEWERTUNG

15.1 Bestandsbeschreibung

15.1.1  Naturrdumliche Gliederung

Der Planungsbereich liegt innerhalb der naturraumlichen Haupteinheit D 61 Frdnkische
Alb (nach Ssymank) und darin innerhalb der naturraumlichen Untereinheit 082-A Hoch-
flache der Stidlichen Frankenalb (nach ABSP).

15.1.2 Potentielle natilrliche Vegetation

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

Innerhalb des Geltungsbereiches wirde sich im nérdlichen Teilbereich ein Chris-
tophskraut-Waldgersten-Buchenwald; ortlich mit Bergulmen-Sommerlinden-Blockwald
sowie punktuell auch Seggen-Buchenwald, Schwalbenwurz-Sommerlinden-Blockwald
sowie Vegetation waldfreier Trockenstandorte, im sldlichen Teilbereich ein Waldmeis-
ter-Buchenwald im Komplex mit Waldgersten-Buchenwald entwickeln.
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15.2 Schutzgiter des Naturhaushaltes

15.2.1 Arten und Lebensraume
Der Vegetationsbestand wurde bei einer Gelandebegehung im Herbst 2018 erfasst:

Der nérdiiche Teil des Uberarbeitungsbereiches wird aktuell bereits gewerblich und
als Lagerflachen genutzt. Im Norden befindet sich der Kreisbauhof.

Im Stidwesten begrenzen Waldflachen den Geltungsbereich. Hauptarten sind hier ne-
ben Fichten auch Eichen, Kiefern, vereinzelt Buchen. Im Nordwesten pragt Gehdlz-
sukzession (Weiden, Kiefern, Robinien, Eichen u.4.) sowie gepflanzter, jingerer Fich-
tenbestand das Erscheinungsbild. In diesem Bereich sind auch offene, kiesig-sandige
Bdschungen und Extensivgrinlandbereiche, z.T. mit Heidekraut, anzutreffen. Im
Nordosten besteht eine Baum-Strauch-Hecke mit Eichen, Kornelkirschen, Linden,
WeiBBdorn u.a.. Der stdéstliche Teil wird als Acker bzw. Intensivgrinland genutzt.

Im Geltungsbereich selbst befinden sich keinerlei amtlich kartierte Biotope.

Es handelt sich somit Gberwiegend um ein Gebiet mit geringer bis mittlerer Bedeutung
fir Naturhaushalt und Landschaftsbild (Kategorie | und I).

15.2.2 Boden

Nach der Ubersichtsbodenkarte M 1:25.000 ist innerhalb des Geltungsbereiches na-
tirlicherweise der Bodentyp fast ausschlieBBlich Braunerde, unter Wald meist podsolig,
aus Sand (Flugsand) ausgebildet. Im Stdosten sind Gleye und andere grundwasser-
beeinflusste Bdden aus (skelettfiihrendem) Schluff bis Lehm, selten aus Ton
(Talsediment) anzutreffen. Im Planungsbereich bestehen nach der Bodenschatzungs-
Ubersichtskarte Uberwiegend sandige Lehme mit mittlerer Bodenzustandsstufe (4).
Die Wertzahlen liegen mit 27 - 37 im unteren Bereich.

Die Bodennutzung ist im nérdlichen Bereich vollstandig anthropogen durch die ehe-
malige Abbautatigkeit sowie durch die Nutzung als Gewerbegebiet mit Versiegelungen
und Teilversiegelungen Uberpragt.

Bei den unversiegelten Bereichen handelt sich somit um ein Gebiet mit mittlerer Be-
deutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild (Kategorie II).

Fir das Planungsgebiet liegt eine Gefahrenhinweiskarte (GHK) fiir geogene Gefahren
(Steinschlag, Rutschungen, Subrosion) vor. Danach besteht der tiefere Untergrund im
Planungsgebiet aus verkarstungsfahigen Karbonaten der WeiBjura-Gruppe (Malm) in
denen Hohlrdume auftreten kénnen. Die Gesteine des Jura werden von jungen Deck-
schichten wechselnder Machtigkeit Uberlagert.

15.2.3 Wasser

Im Betrachtungsraum selbst sind keine permanent oder periodisch wasserfuhrenden
natlrlichen Oberflaichengewasser vorhanden. Laut dem Informationsdienst Uber-
schwemmungsgefahrdete Gebiete in Bayern sind wurden im Planungsgebiet keine
Hochwassergefahrenflaichen an Gewassern ermittelt. Gefahren durch Starkregener-
eignisse und hohe Grundwasserstdnde kdnnen auch abseits von Gewassern auftre-
ten. Grundséatzlich muss daher Gberall in Bayern mit diesen Gefahren gerechnet wer-
den, auch wenn diese im Informationsdienst nicht flachendeckend abgebildet werden
kénnen.

Im Nordwesten und Slidosten bestehen wassersensible Bereiche. Im Unterschied zu
amtlich festgesetzten oder flr die Festsetzung vorgesehenen Uberschwemmungsge-
bieten kann bei dieser Flache nicht angegeben werden, wie wahrscheinlich Uber-
schwemmungen sind. Die Flachen kénnen je nach értlicher Situation ein kleines oder
auch ein extremes Hochwasserereignis abdecken.

Das Gebiet wird aufgrund der Gegebenheiten mit geringer Bedeutung fir Naturhaus-
halt (Kategorie ) eingestuft.
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15.2.4 Klima

Der Geltungsbereich ist dem Klimabezirk Niederbayerisches Higelland zugeordnet
und befindet sich somit groBklimatisch betrachtet am Ubergang zwischen atlanti-
schem und kontinentalem Klima.

Die unversiegelten Flachen des Geltungsbereiches haben grundsétzlich eine gewisse
Warmeausgleichsfunktion inne, eine Ubergeordnete Bedeutung des Geltungsberei-
ches als groB¥flachiges Frischluftentstehungsgebiet oder als Ventilationsbahn (Frisch-
luftschneise) fir benachbarte bewohnte Gebiete liegt allerdings nicht vor.

Die Wertigkeit des Schutzgutes Klima und Luft wird als gering (Kategorie 1) einge-
stuft, angesetzt wird der obere Wert.

15.2.5 Landschaftsbild/ Erholungseignung

Der Geltungsbereich ist insgesamt aufgrund seiner gewerblichen bzw. intensiven
landwirtschaftlichen Nutzung anthropogen Uberpragt und wenig bedeutsam fir das
Landschaftsbild. Eine Funktion zur Erholungseignung ist nicht gegeben.

Es handelt sich um ein Gebiet mit geringer Bedeutung fir Naturhaushalt und Land-
schaftsbild (Kategorie ).

16 GRUNORDNERISCHES KONZEPT

Folgende MaBnahmen sind Bestandteil des griinordnerischen Konzeptes:

O weitgehender Erhalt der vorhandenen raumpragenden Gehdlzstrukturen im Nor-
den und Nordwesten

Erhalt der 6ffentlichen und privaten Waldflachen im Bestand

Eingriinung der ErschlieBungsstraBen durch Baumreihen

innere Durchgriinung durch Blihstreifen und lockerer Baum-/ und Strauchgruppen
Pflanzung von Baum-/ und Strauchgruppen entlang der siidwestlichen Grenze des
Geltungsbereiches zur Waldsaumbildung und Randeingriinung

Pflanzung von Obstgehdlzen, eines Baum-/ und Strauchbestandes sowie extensi-
ve Wiesennutzung im Bereich der Ausgleichsflache im Sidosten in Verbindung
mit der Umsetzung von MaBnahmen zur Errichtung eines Eidechsenhabitats

Durch das vorangegangene Umlegungsverfahren die Flurstiicke des Gewerbegebie-
tes Heidacker betreffend, die seitens der Stadt Kelheim gewtinschte Optimierung der
wirtschaftlichen Ausnutzung des Gewerbestandortes und die vorliegende und andau-
ernde Nachteiligkeit der Bebauung unterhalb und angrenzend der Baubeschran-
kungszone der 110-kV-Hochspannungsfreileitung, welche den Geltungsbereich mittig
durchquert ergibt sich bei aktueller Planung gegeniiber dem rechtskraftigen Bebau-
ungsplan mit Griinordnungsplan Nr.27 Heiddcker inklusive Deckblatt Nr.01 und Deck-
blatt Nr.02 eine Erhéhung der Nettobauflache.

Dies hat zur Folge, dass die 6ffentlichen Grinflachen und die Pflanzflachen mit
Pflanzgebot auf den privaten Grundstiicksflachen bei vorliegender Planung auf ein
dementsprechend angepasstes MaB hin ausgerichtet werden.

Gegenliber dem rechtskraftigen Bebauungsplan mit Griinordnungsplan mit Deckblat-
tern wurde im Zuge der Uberplanung der zwischen 12,00 m und 15,00 m breite Grin-
streifen im Sidwesten entlang der Waldflachen auf 7,00 m reduziert. Im Anschluss zu
dem 7,00 m breiten Griin, welches als Waldsaum auszubilden ist werden weitere 3,00
m von Bebauung freigehalten. Man méchte den Bauwerbern dort z.B. eine mdgliche
Umfahrung zugestehen. Somit beginnt die Baugrenze mit einem Abstand von insge-
samt 10,00 m zu den angrenzenden Waldflachen.

Dies wird ebenfalls in der nachfolgenden Eingriffsregelung in der Eingriffsermittlung
beriicksichtigt.

OooOooo

O
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17 EINGRIFFSREGELUNG IN DER BAULEITPLANUNG (BILANZIERUNG)

17.1 Eingriffsermittlung

Beim Bebauungsplan Nr.27 Heiddcker wurde bereits eine Ausgleichsflache festge-
setzt. Diese findet sich sidlich innerhalb des Geltungsbereiches auf Flurnummer 304,
Gemarkung Affecking. Da es zum Zeitpunkt der Erstellung des Bebauungsplanes
noch keine Eingriffsregelung gab, werden in der Begrindung zum Bebauungsplan mit
Granordnungsplan Nr.27 Heidéacker keine naheren Aussagen zur Flachenermittiung
getroffen. Diese Ausgleichsflache kann hinsichtlich der Uberarbeitung des Bebau-
ungsplanes lediglich fir die bisher rechtskraftigen Eingriffe als Ausgleich gewertet
werden.

Im Weiteren soll nun der Eingriff und der notwendige Ausgleich, welcher aus der
Uberarbeitung des Bebauungsplanes Nr.27 Heiddcker resultiert eruiert werden. Da
auf dieser Grundlage bereits Baurecht besteht kann in der nachfolgenden Ermittlung
nur die Mehrung von (berbaubaren Flachen und demnach der Wegfall von Grinfla-
chen bericksichtigt werden. Ein Ausgleich hat 1:1 der Flachenanteile zu erfolgen.

Zur Ermittlung des Eingriffs und des notwendigen Ausgleichserfordernisses werden
nachfolgend die Flachenanteile der &ffentlichen als auch der privaten Grinflachen des
Bebauungsplanes mit Griinordnungsplan Nr.27 U Heidadcker-Uberarbeitung mit dem
urspriinglichen, derzeit noch rechtskraftigen Bebauungsplan Nr.27 Heiddcker inklusive
der Deckblatter Nr.01 und Nr.02 gegenibergestellt. Siehe die vollumfassende Fla-
chenbilanz unter Ziffer 12 der Begriindung.

In folgender Darstellung wird auf Grundlage des Bebaungsplanes Nr.27 Heidacker mit
Stand vom 10.10.1997 mit Uberlagerung Deckblatt Nr.01 mit Stand vom 13.06.2007 und
Deckblatt Nr.02 mit Stand vom 19.10.2010 aufgezeigt, wo hinsichtlich der Uberarbeitung
Bebauungsplanes mit Grinordnungsplan Nr.27 U Heiddcker-Uberarbeitung, Stand
vom 01.07.2019 o6ffentliche und private Grinflachen reduziert werden:

—— —— T

Entfall/ Reduzierung der Grinflichen.
~ Schematische Darstellung.
Nicht zur MaBentnahme geeignet.

\REISE (LUN BEREDAUUNGSFLAN]

Quelle: Stadt Kelheim (verandert, 0.M.)
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Flachenanteile innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr.27 Hei-
didcker mit Stand vom 10.10.1997 mit Uberlagerung Deckblatt Nr.01 mit Stand vom
13.06.2007 und Deckblatt Nr.02 mit Stand vom 19.10.2010:

ART DER NUTZUNG FLACHE IN M?
abzgl. Offentlicher Griinflachen
- StraBenbegleitgriin (ehem. Verkehrsgriinflachen) 3.466 m2
- Ausgleichsflache 5.138 m2 8.604

abzgl. Grunflachen auf den privaten Grundsticksflachen
- Private Grundstucksflachen

mit Festsetzung als Sukzessionsflache

entlang des Waldes, entlang der nérdlichen und dstlichen

Grenze des Geltungsbereiches, sowie raumgliedernd

zwischen den einzelnen Gewerben 19.585 m2
- Waldflache auf FI.Nr. 331/1 895 m2 20.480

Flachenanteile innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes mit Griinord-
nungsplan Nr.27 U Heidédcker-Uberarbeitung mit Stand vom 01.07.2019:

ART DER NUTZUNG FLACHE IN M?
abzgl. Offentlicher Griinflachen
- StraBenbegleitgriin mit Ansaatgebot 3.288 m2
- Ausgleichsflache 5.138 m2
» Extensivierung von Intensivgrinland - 4.157 m?
» Waldfldche auf FI.Nr. 304 - 981 m? 8.426

abzgl. Pflanzflachen mit Pflanzgebot
auf den privaten Grundstiicksflachen

- Pflanzflachen mit Pflanzgebot/ Waldsaumbildung 3.290 m?
- BlUhstreifen 8.430 m?
- Waldflache auf FI.Nr. 331/1 895 m2 12.615

Direkter Vergleich der Flachenanteile des Bebauungsplanes Nr.27 Heidédcker mit
Stand _vom 10.10.1997 inklusive Uberlagerung Deckblatt Nr.01, Stand vom
13.06.2007 und Deckblatt Nr.02, Stand vom 19.10.2010 mit Bebauungsplan mit Griin-
ordnungsplan Nr.27 U Heiddcker-Uberarbeitung, Stand vom 01.07.2019:

VERGLEICH FLACHENANTEILE DIVERENZ IN M

Offentliche Griinflachen
8.604 m2 BBP/ GOP Nr.27 Heidécker, Deckblatt Nr. 01 und Deckblatt Nr.02
- 8.426 m2 BBP/ GOP Nr.27 U Heiddcker-Uberarbeitung 178

Pflanzflachen mit Pflanzgebot auf den privaten Grundstiicksfldchen
20.480 m2 BBP/ GOP Nr.27 Heid4cker, Deckblatt Nr. 01 und Deckblatt Nr.02
- 12.615 m2 BBP/ GOP Nr.27 U Heidécker-Uberarbeitung 7.865

Erforderlicher Ausgleich 8.043

In der aktuellen Planung fallen die 6ffentichen Griinflichen um ca. 178 nm? und die
Pflanzflachen mit Pflanzgebot auf den privaten Grundstiicksflichen um ca. 7.865 m?
geringer aus als im derzeit noch rechtskréfigen Bebauungsplan  mit
Grinordnungsplanung mit Deckblattern.

Die in der vorliegenden Uberarbeitung tberplanten 6ffentlichen Grinflichen und
Pflanzflachen mit Pflanzgebot von insgesamt gerundet 8.050 m2 werden 1:1 auf
externen Flache ausgeglichen.



KomPlan . .
Begriindung BBP/ GOP Nr. 27 U Heid4cker-Uberarbeitung 30

17.2 Bereitstellung der erforderlichen Kompensationsflachen

Nachfolgend ergibt sich eine kurze Erlauterung und im Weiteren sind die Ausgleichs-
flachenplane mit den geplanten MaBnahmen unter diesem Gliederungspunkt einseh-
bar. Dabei handelt es sich um die Beschreibung der internen Ausgleichsflache, wel-
che die Kompensation des bisher rechtskraftigen Planungsstands erfiillt sowie zwei
externe Ausgleichsflachen, welche die unter Ziffer 17.1 ermittelten und erforderlichen
Kompensationsflachen der Uberarbeitung darstellen.

Ausgleichsflédche 1

- Flurnummer 111/5 (Teilflache), Gemarkung Stausacker.

- 2.300 m?

- Es handelt sich um eine intensiv genutzte Ackerflache.

- Ziel ist es ein artenreiches Extensivgrinland zu entwickeln. Zunachst soll die Fla-
che far drei Jahre mittels extensiver Bewirtschaftung des Ackers ausgehagert wer-
den. Im Anschluss soll ein Saatbett vorbereitet werden, in welches eine Saatgutmi-
schung von autochthoner Herkunft eingearbeitet wird.

Ausgleichsflache 2

- Flurnummer 105 (Teilflache), Gemarkung Staubing.

- 5750 me

- Es handelt sich um Intensivgrinland.

- Ziel ist es das Intensivgriinland zu extensivieren. Zunachst soll die Flache Gber finf
Jahre durch eine mehrschirige Mahd ausgehagert werden, jedoch ohne die Ver-
wendung jeglicher Dinge mittel und mit Abtransport des Mahdgutes. Um die Arten-
vielfalt im Weiteren zu starken soll nach den finf Jahren Aushagerung und im An-
schluss an eine Saatbettvorbereitung eine Saatgutmischung autochthoner Herkunft
eingearbeitet werden. In Ergdnzung sollen zwei Seigen angelegt werden. Es ist da-
rauf zu achten, dass die Béschungen sehr flach angelegt werden, damit die Berei-
che weiterhin gut mahbar bleiben. In der westlichen Seige soll zudem eine Hecke
aus Auengebiischen und entlang des Feldweges im Osten der Flache sollen Obst-/
Wildobstgehdlze gepflanzt werden.

Ausgleichsflache 3

- Flurnummer 304, 300 (Teilflache), Gemarkung Affecking, Flurnummer 691 (Teilflache),
Gemarkung Thaldorf.

- 5138

- Derzeit handelt es sich bei der Flache zum einen um eine Waldflache, welche sich
randlich entwickelt hat sowie um Intensivgriinland.

- Diese Flache wird vor allem hinsichtlich der Etablierung von Eidechsen und
Entwicklung in Richtung eines Eidechsenhabitats entwickelt. Siehe hierzu auch
Gliederungspunkt 4.4 Aussagen zum speziellen Artenschutz. In Abstimmung mit
dem Biologen Robert Mayer, Flora+Fauna Partnerschaft wird ein geeignetes
MaBnahmenkonzept auf der Flache entwickelt. Dies sieht zunadchst das
Abschieben von Oberboden auf einem Teilbereich der Flache vor. Das Material
soll auf der Flache verbleiben und soll als Erdwall randlich auf der
Ausgleichsflache modelliert werden. Die durch das Abschieben nun offenen
Flachen sollen mit einem mageren und sandigen Substrat aufgeflllt werden. Eine
Saatgutmischung autochthoner Herkunft soll eingearbeitet werden. Am tiefsten
Punkt soll eine Flache besonders verdichtet werden mit dem Ziel, dass hin und
wieder Wasser in der Flache stehen bleibt. Zudem werden vier
Eidechsenstrukturen bestehend aus Sandlinsen, Lesesteinhaufen und Totholz
angelegt. Das bestehende Intensivgriinland soll zunachst Uber einen Zeitraum von
finf Jahren durch eine mehrschirige Mahd ausgehagert werden, jedoch ohne die
Verwendung jeglicher Dingemittel und mit Abtransport des Mahdgutes. Um die
Artenvielfalt im Weiteren zu starken soll nach den finf Jahren Aushagerung und im
Anschluss an eine Saatbettvorbereitung eine Saatgutmischung autochthoner
Herkunft eingearbeitet werden. Im Weiteren sollen regionaltypische Obstgehélze
gepflanzt und der Erdwall mit einer Hecke Uberstellt werden. Die bestehende
Waldflache ist zu erhalten.
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AUSGLEICHSFLACHENPLAN 1

BEREITSTELLUNG OKOLOGISCI—_I_ER AL,_I.SGLEICHSFLACHEN ZUM  BEBAUUNGSPLAN  MIT
GRUNORDNUNGSPLAN NR.27 HEIDACKER — UBERARBEITUNG, STADT KELHEIM
FI.-Nr. 111/5 (Teilflache), Gemarkung Stausacker

Hinweis: Die Darstellung der MaBnahmen ist schematisch. Nahere Details sind der Begriindung zum o.g. Bebauungsplan mit
Grlinordnungsplan zu entnehmen.

iy,
%
%

Extensiv bewirtschafteter Acker
Ausgleichsflache
VEP Nr.122 Hafen-Erweiterung 4

ZEICHENERKLARUNG
ERSTGESTALTUNGSMASSNAHMEN
% Extensiv bewirtschafteter Acker fiir die ersten drei Jahre zur Aushagerung der Flache
m - Aushagern der Flache fir drei Jahre mittels extensiver Landwirtschaft.

- Einstellen der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung, Diingung und Verwendung von Pflanzenschutzmitteln.

- Ansaat mittels Saatgutlibertragung.

- Doppelter Reihenabstand oder entsprechende Reduzierung der Saatstarke.*

- Mindestens 1 x Anbau von Wintergetreide, maximal 1 Jahre Brache, maximal 2 x Anbau von einjahrigem

Kleegras oder Luzerne (nicht aufeinanderfolgend).”
- Kein Anbau von Mais, Zuckerriiben, Kartoffeln. Keine Untersaat.*
- Die angebauten Feldfriichte miissen geerntet werden.*

Etablierung eines artenreichen Extensivgriinlandes
- Saatbettvorbereitung und Einsaat einer Saatgutmischung nach drei Jahren extensiver Landwirtschaft.
- Die Verwendung einer Regiosaatgutmischung bzw. eines autochthonen Saatgutes (Herkunftsregion 16
Unterbayerische Higel- und Plattenregion) ist zwingend erforderlich. Ein Nachweis daf(r ist erforderlich.

PFLEGEMASSNAHMEN

- Mulchen der extensiv bewirtschafteten Ackerflache frihestens ab 31.08. und Umbruch erst ab 15.09.
(Stoppelbrache) zulassig. Keine Diingung zuléssig./ Verzicht auf mechanische Unkrautbekédmpfung./ Keine
Verwendung von Pflanzenschutzmitteln.*

- Ein- bis ggf. zweischiirige Mahd des Extensivgriinlandes (1.Mahdzeitpunkt: Juni | 2. Mahdzeitpunkt: September).
Das Mahgut ist jeweils abzufahren und ordnungsgeman zu verwerten.

AUSNAHMEN NACH RUCKSPRACHE MIT DER UNTEREN NATURSCHUTZBEHORDE
- Entwickelt sich kein erntefahiger Aufwuchs, kann nach Riicksprache die Kultur im Herbst untergepfiligt werden.*
- Bei leichten Bdden oder hohen Unkrautdruck nach Riicksprache (ibliche Saatstérke méglich.*
- Bei Vorkommen von Problemunkrdutern nach Ruicksprache chemische oder mechanische
Einzelpflanzenbekdmpfung méglich.*
- Witterungsbedingt kann die  Stoppelbrache nach Ricksprache auch einige Tage vor dem 15.09.
umgebrochen werden (abh&ngig von der Kultur).*
SONSTIGES
Umgrenzung der 6kologischen Ausgleichsfldche (2.300 m2 | Faktor 1,0)

[ Landschaftsschutzgebiet LSG-00565.01 Schutzzone im Naturpark ,Altmtihltal“

@ Biotopkartierung Bayern Flachland
7136-0002-001, 7136-0002-002, 7136-0002-003, 7136-0002-004 (Magerrasen nordwestlich Stausacker)

Flurstlicksgrenze mit Flurnummer
o Bestandsgehdlz, zu erhalten
@ Baum-/ Strauchgruppe, zu erhalten

* GemaB dem Vorschlag von MaBnahmen auf Ackern in Anlehnung an VertragsnaturschutzmaBnahmen fiir extensive
Ackernutzung seitens des Landschaftspflegeverbandes Kelheim Vof e.V.

3840
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AUSGLEICHSFLACHENPLAN 2

BEREITSTELLUNG (")KOLOGISCH_ER AL}_SGLEICHSFLACHEN ZUM  BEBAUUNGSPLAN  MIT
GRUNORDNUNGSPLAN NR.27 HEIDACKER — UBERARBEITUNG, STADT KELHEIM

FI.-Nr. 105 (Teilflache), Gemarkung Staubing

Hinweis: Die Darstellung der MaBnahmen ist schematisch. Ndhere Details sind der Begriindung zum o.g. Bebauungsplan mit
Griinordnungsplan zu entnehmen.

T LAGEPLAN M 1: 2.000

andschaﬂsplanerlsches Gutachten zum Hochwasserschutz
lan der Donau Ortsteil Staubing

© Bayerische Ver g -D der Flurkarte als Eigentumsnachweis nicht geeignet.

ZEICHENERKLARUNG
ERSTGESTALTUNGSMASSNAHMEN

Gestaltung und Modellierung von flachen Seigen
- Modellierung der Seigen bis maximal 30 cm unterhalb der natiirichen Geléndeoberkante.
- Die Bdschungen sind sehr flach zu gestalten, sodass keine Bruchkanten sichtbar sind.
- Der Oberboden ist abzufahren, idealerweise auf nahegelegene landwirtschaftiiche Nutzflachen auBerhalb des
Uberschwemmungsgebietes.
- Eine 6kologische Baubegleitung ist erforderlich. In Abstimmung mit der 6kologischen Baubegleitung sind die
Details der Umsetzung festzulegen.
l: Ansaat mit autochthonem Saatgut
- Eine Saatgutmischung flr feucht-/ nasse Standorte ist auf vorbereitetem Saatbett im Bereich der modellierten
Seigen aufzubringen.
- Die Verwendung einer Regiosaatgutmischung bzw. eines autochthonen Saatgutes (Herkunftsregion 16
Unterbayerische Higel- und Plattenregion) ist zwingend erforderlich. Ein Nachweis daf(r ist erforderlich.
- Extensivierung von Intensivgriinland
- Aushagerung des Intensivgriinlandes (ber einen Zeitraum von 5 Jahren durch mehrmalige Mahd inkl.
Abtransport des Mahdgutes sowie Verzicht auf Diingung, Beweidung etc..
- Im Anschluss an die Aushagerung erfolgt nach einer Saatbettvorbereitung (grubbem) die Einsaat/
Mahdgutiibertragung von autochthonem oder Regiosaatgut (Herkunftsregion 16 Unterbayerische Higel- und
Plattenregion). Ein Nachweis fiir die Herkunft ist erforderlich.
RGP Pflanzung einer Auengebiischhecke
Anpflanzung von Baumen und Strduchem (z.B. Salix triandra, Salix viminalis, Salix purpurea) mit Verwendung
von autochthoner Pflanzware (Vorkommensgebietes 5.2 Schwabische und Frankische Alb). Ein Nachweis dafir
ist erforderlich.
- Pflanzqualitat bei Heistern Qualitat: vHei, 3xv., 100-125 und bei Strauchern Qualitat: vStr, mind. 4 Tr., 60-100.
Der Pflanzabstand betragt 1,5 m x 1,5 m. Eine Mulchschicht ist aufzubringen (z.B. Stroh). Ein Schutz vor
Verbiss durch einen Wildschutzzaun (Knotengeflecht AS 150/13/15 L) ist zwingend erforderlich. Bei der
Pflanzung ist ein fachgerechter Pflanzschnitt auszufiihren.
- Pflanzung auf einer Lange von etwa 30,00m. (Inkl. Nachweis Ersatzpflanzung der zu rodenden Hecke auf
Flumummer 135, Gemarkung Staubing von 10,00m)
&  Pflanzung von Obstgehdlzen
- Anpflanzung von Obst-/ Wildobstgehdlzen (3 Stiick Prunus padus, 2 Stiick regionaltypischen Sorten).
- Pflanzqualitat: Hi, 2xv., 0.B., 8-10. Ein Verbissschutz sowie eine Baumverankerung sind zwingend erforderlich.
Bei der Pflanzung ist ein fachgerechter Pflanzschnitt auszufiihren.

PFLEGEMASSNAHMEN

- Ein- bis ggf. zweischirige Mahd (1.Mahdzeitpunkt: Juni | 2. Mahdzeitpunkt: August). Das Mé&hgut ist jeweils
abzufahren und ordnungsgeman zu verwerten. Jéhrlich sind wechselnd 20% der Flache als Saumbereiche
von der Mahd auszuschlieBen um dadurch eine Verbesserung der Habitatstruktur zu erwirken.

- Waéssem der Pflanzung in den ersten 2 Jahren. Ausgefallene Gehdlze sind nachzupflanzen. Der Verbissschutz
kann nach 7 Jahren riickgebaut werden.

- Dilingung, PflanzenschutzmaBnahmen sowie Kalkungen sind zu unterlassen.

SONSTIGES
wrrerer  Umgrenzung der 6kologischen Ausgleichsflache (5.750 m2 | Faktor 1,0)

Biotopkartierung Bayem Flachland

7136-1150-001 — Stilgewésser an der Donau nérdlich von Staubing

7136-0230-006/ 7136-0230-008/ 7136-0230-009 — Gewdsserbegleitende Gehdlze dstlich und nordwestlich von Staubing
7136-0231-001 — Obstbaumbestande am ndrdlichen Ortsrand von Staubing

586 Flurstiicksgrenze mit Flurnummer
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AUSGLEICHSFLACHENPLAN 3

BEREITSTELLUNG éKOLOGISCI—!_EF( AL.I.SGLEICHSFLACHEN ZUM  BEBAUUNGSPLAN  MIT
GRUNORDNUNGSPLAN NR.27 HEIDACKER — UBERARBEITUNG, STADT KELHEIM

FI.-Nr. 304, FI.-Nr. 300 (Teilflache), Gemarkung Affecking, FI.-Nr. 691 (Teilflache), Gemarkung Thaldorf

Hinweis: Die Darstellung der MaBnahmen ist schematisch. N&dhere Details sind der Begriindung zum o.g. Bebauungsplan mit
Griinordnungsplan zu entnehmen.

LAGEPLAN M 1: 1.000

Waldflache Bestand
Zu Erhalten!

[
StraBenbegleitgrin
%

a
Zufahrt Bestand
| 5’7'

_
Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung - Darstellung der Flurkarte als Eigentumsnachweis nicht geeignet.

ZEICHENERKLARUNG
ERSTGESTALTUNGSMASSNAHMEN

-~ "\ Abschieben von Oberboden
e ! - Abschieben von Oberboden von bis zu 20 cm sowie aufbringen von magerem, sandigem Substrat.
&/ - Verdichten einer Flache von ca. 50 m? am Tiefpunkt der abgeschobenen Flache (nach Ansaat!).
&> Modellierung von Erdwillen
- Modellierung von Erdwallen mit dem anfallenden Oberboden.
Anlage von Strukturelementen fiir Eidechsen
- Flache von 3-4 m2 zur einen Halfte einen halben und zur anderen Hélfte einen ganzen Meter tief ausheben.
- Auffiillen und anh&ufen bis zu einem halben Meter mit einem Gemisch aus tberwiegend feinem Sand mit Kiesanteil.
- Rand der Sandlinse mit Lesesteinen einfassen sowie Ablage von Asten und Wurzelstécken.
Ansaat von artenreichem Extensivgriinland
- Eine Saatgutmischung ist auf dem eingebrachten, mageren Substrat aufzubringen.
- Die Verwendung einer Regiosaatgutmischung bzw. eines autochthonen Saatgutes (Herkunftsregion 16
Unterbayerische Hiigel- und Plattenregion) ist zwingend erforderlich. Ein Nachweis dafiir ist erforderlich.
- Extensivierung von Intensivgriinland
- Aushagerung des Intensivgriinlandes Uber einen Zeitraum von 5 Jahren durch mehrmalige Mahd inkl. Abtransport.
des Mahdgutes sowie Verzicht auf Diingung, Beweidung etc..
- Im Anschluss an die Aushagerung erfolgt nach einer Saatbettvorbereitung (grubbern) die Einsaat/
Mahdgutlibertragung von autochthonem oder Regiosaatgut (Herkunftsregion 16 Unterbayerische Higel- und
Plattenregion). Ein Nachweis flr die Herkunft ist erforderlich.
@227 Pilanzung einer mesophilen Hecke
- Anpflanzung von Baumen und Strauchern (z.B. Cornus sanguinea, Prunus spinosa, Corylus avellana, Prunus avium)
mit Verwendung von autochthoner Pflanzware (Vorkommensgebietes 5.2 Schwébische und Frankische Alb). Ein
Nachweis daftir ist erforderlich.
- Pflanzqualitat bei Heistern Qualitat: vHei, 3xv., 100-125 und bei Strauchern Qualitat: vStr, mind. 4 Tr., 60-100.
Der Pflanzabstand betragt 1,5 m x 1,5 m. Eine Mulchschicht ist aufzubringen (z.B. Stroh). Ein Schutz vor Verbiss
durch einen Wildschutzzaun (Knotengeflecht AS 150/13/15 L) ist zwingend erforderlich. Bei der Pflanzung ist ein
fachgerechter Pflanzschnitt auszufiihren.
. Pflanzung von Obstgehdlzen
- Anpflanzung von Obstgehdlzen mit Verwendung von regionaltypischen Sorten.
- Pflanzqualitat: Hi, 2xv., 0.B., 8-10. Ein Verbissschutz sowie eine Baumverankerung sind zwingend erforderlich. Bei
der Pflanzung ist ein fachgerechter Pflanzschnitt auszufiihren.

PFLEGEMASSNAHMEN
- Ein- bis ggf. zweischilrige Mahd. Spater Mahdzeitpunkt ab Mitte September. Das Mahgut ist jeweils abzufahren und
ordnungsgeman zu verwerten.
- Wassern der Pflanzung in den ersten 2 Jahren. Ausgefallene Gehdlze sind nachzupflanzen. Der Verbissschutz kann
nach 7 Jahren riickgebaut werden.
- Diingung, PflanzenschutzmaBnahmen sowie Kalkungen sind zu unterlassen.
SONSTIGES
EEW Geltungsbereich Bebauungsplan mit Griinordnungsplan Nr.27 Heid4cker-Uberarbeitung
wrrerrr  Umgrenzung der dkologischen Ausgleichsflache (5.138 m2 | Faktor 1,0)

586 Flurstiicksarenze mit Flurnummer
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17.3 Aussagen zur Umsetzung der Kompensationsflachen
Allgemeines
Insgesamt gelten fir Kompensationsflachen, unabhéngig von den speziell getroffenen
MaBnahmen, nachfolgende Anmerkungen:
O MaBnahmen, die den Naturhaushalt schadigen oder das Landschaftsbild verun-
stalten, sind untersagt, z.B.
= Errichtung baulicher Anlagen
» Einbringen standortfremder Pflanzen
= Aussetzen nicht heimischer Tierarten
» Flachenaufforstungen
» Flachenaufflllungen
=  Vornehmen zweckwidriger land- und forstwirtschaftlicher Nutzungen
= Betreiben von Freizeitaktivitdten oder gartnerischer Nutzungen.
O Die Kompensationsflachen sind dauerhaft zu erhalten.
O Ausgefallene Pflanzen sind in der darauffolgenden Vegetationsperiode zu erset-
zen.

O Anderungen des Pflegekonzeptes diirfen nur in Abstimmung mit dem Landratsamt
Kelheim, Untere Naturschutzbehdrde, vorgenommen werden.

O Die im Rahmen der Bauleitplanung festgelegten Kompensationsflachen missen
nach § 17 Abs. 6 BNatSchG in Verbindung mit Art. 9 BayNatSchG unmittelbar
nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes von der jeweiligen Kommune an das
Bayerische Landesamt fir Umweltschutz gemeldet werden.

0 Das Landratsamt Kelheim, Untere Naturschutzbehérde sollte in geeigneter Weise
Uber die Meldung informiert werden.

O Die Fertigstellung der GestaltungsmaBnahmen bzw. der Beginn der extensiven
Nutzung der Kompensationsflachen ist der Unteren Naturschutzbehdrde mitzutei-
len. Die Erreichung des Entwicklungszieles ist in eigener Zustandigkeit zu Gberwa-
chen.
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18 VERWENDETE UNTERLAGEN

LITERATUR

BAYERISCHES STAATSMINISTERIUM FUR LANDESENTWICKLUNGUND UMWELTFRA-
GEN (2003): Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft; Eingriffsregelung in der Bauleitpla-
nung — ein Leitfaden. Erganzte Fassung. Miinchen

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

GESETZE

BAUGESETZBUCH [BauGB] in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. I, S.3634), das zuletzt durch Art. 6 des Gesetzes vom 27.03.2020 (BGBI. | S. 587) ge-
andert worden ist

BAUNUTZUNGSVERORDNUNG [BauNVQ] in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI | S. 3786)

BAYERISCHE BAUORDNUNG [BayBOQ] in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007
(GVBI S. 588, BayRS 2132-1-l), das zuletzt durch § 3 des Gesetzes vom 24.07.2019
(GVBI. S. 408) geandert worden ist

GEMEINDEORDNUNG [GO] in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI.
S. 796, BayRS 2020-1-1-), das zuletzt durch § 5 Abs. 2 des Gesetzes vom 23.12.2019 (GVBI.
S. 737) geandert worden ist

BUNDESNATURSCHUTZGESETZ [BNatSchG] vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt
durch Art. 1 des Gesetzes vom 04.03.2020 (BGBI. | S. 440) geandert worden ist

GESETZ UBER DEN SCHUTZ DER NATUR, DIE PFLEGE DER LANDSCHAFT UND DIE ER-
HOLUNG IN DER FREIEN NATUR [Bayerisches Naturschutzgesetz — BayNatSchG] vom
23.02.2011 (GVBI. S. 82, BayRS 791-1-U), das zuletzt durch Gesetz vom 21.02.2020 (GVBI. S.
34) geandert worden ist

WASSERHAUSHALTSGESETZ [WHG] vom 31.07.2009 (BGBI. | S. 2585), das zuletzt durch
Art. 2 des Gesetzes vom 04.12.2018 (BGBI. | S. 2254) geandert worden ist

BAYERISCHES WASSERGESETZ [BayWG] vom 25.02.2010 (GVBI. S. 66, BayRS 753-1-U), das
zuletzt durch § 5 Abs. 18 des Gesetzes vom 23.12.2019 (GVBI. S. 737) geandert worden ist

GESETZ ZUM SCHUTZ UND ZUR PFLEGE DER DENKMALER [Bayerisches Denkmalschutz-
gesetz — BayDSchG] Bayerisches Denkmalschutzgesetz (BayDSchG) in der Bayerischen
Rechtssammlung (BayRS 2242-1-K) veréffentlichten bereinigten Fassung, das zuletzt durch
§ 1 Abs. 255 der Verordnung vom 26.03.2019 (GVBI. S. 98) geandert worden ist

WALDGESETZ FUR BAYERN [BayWaldG] in der Fassung der Bekanntmachung vom
22.07.2005 (GVBI. S. 313, BayRS 7902-1-L), das zuletzt durch § 3 Abs. 2 des Gesetzes vom
27.04.2020 (GVBI. S. 236) geandert worden ist

GUTACHTEN
FLORA + FAUNA P ARTNERSCHAFT (Oktober 2019): Artenschutzrechtliche Beurteilung. Regensburg

BAYERNWERK NETZ GMBH: Merkblatt Errichtung von Geb&uden in der Nahe von Hochspan-
nungsmasten

BAYERNWERK NETZ GMBH: Sicherheitshinweise
BAYERNWERK NETZ GMBH: Auflagen und Hinweise
INGENIEURBURO KOTTERMAIR GMBH (20.08.2019): Schalliechnische Untersuchung, Altomiinster

SONSTIGE DATENQUELLEN

BAYERISCHES FACHINFORMATIONSSYSTEM NATURSCHUTZ (FIN-WEB):
http.//fisnat.bayem.de/finweb

BAYERISCHES STAATSMINISTERIUM DER FINANZEN, FUR LANDESENTWICKLUNG UND
HEIMAT - LANDESENTWICKLUNGSPROGRAMM BAYERN (LEP):

https //www.landesentwicklung-bayern.de/instrumente/landesentwicklungsprogramm/andes
entwicklungsprogramm-bayem-lep

BAYERNATLAS: http.//geoportal.bayern.de/bayematias

RAUMINFORMATIONSSYSTEM BAYERN: http./wirtschaft-risby.bayem.de

REGIONALER PLANUNGSVERBAND REGENSBURG - REGIONALPLAN REGION RE-
GENSBURG: http//www.region11.de

UMWELTATLAS BAYERN: http://www.umweltatlas.bayern.de
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HINWEIS:
Aufgrund der erheblichen DatengréBe wird der zuvor aufgelistete ANHANG in einem separaten PDF/ Dokument zur

Verfligung gestellt. Der Anhang 1 bis 11 ist als Bestandteil der Begriindung zu betrachten.



