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UBERSICHTSLAGEPLANE

Ubersichtskarte
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Lageplan — Ausschnitt des Bebauungsplanes mit Griinordnungsplan Nr. 82 ,Sandfeld - Erweite-
rung — Uberarbeitung®

Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung / Darstellung der Flurkarte als Eigentumsnachweis nicht geeig-
net. (Criginal MaBstab 1:1.000; Darstellung nicht maBstablich).
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2.1

LAGE IM RAUM

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

Unmittelbar nachstgelegene, bedeutende, regionale Verkehrsverbindung stellt die
BundesstraBBe B 16 von Ingolstadt nach Regensburg dar. Als weitere Uberregionale
Verkehrsverbindung ist die Bundesautobahn A 93 (Minchen — Regensburg) in ca. 10
bis 15 km Entfernung mit den Anschlussstellen Bad Abbach, Hausen und Abensberg
zu nennen. Uber die Anschlussstelle Saalhaupt besteht zudem eine Anbindung an die
B 15n. Weiterhin gibt es die Bahnlinie Ingolstadt-Regensburg mit einer stlndlichen
Verbindung in jede Richtung. Der nachstgelegene Bahnhof ist Saal a. d. Donau. Aus
dieser verkehrsginstigen Lage haben sich besonders zukunftsfahige Standortbedin-
gungen ergeben.

Das Planungsgebiet liegt im Stadtgebiet nérdlich des Main-Donau-Kanals.

INSTRUKTIONSGEBIET

Beschreibung des Planungsumgriffes

Der Planungsumgriff des Geltungsbereiches beinhaltet eine Gesamtflache von ca.
1,6 ha. Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes mit Grinordnungs-
plan Nr. 82 ,Sandfeld - Erweiterung — Uberarbeitung* liegen nachfolgende Grundsti-
cke der Stadt Kelheim mit Gemarkung Kelheim (TF = Teilflache):

FI.-Nrn. 619/1 TF, 619/2, 645, 645/1, 645/2, 645/3, 645/4, 645/5, 645/6, 645/7, 645/9,
645/10, 645/11, 645/12, 645/13, 645/14, 645/15, 645/16, 645/17, 645/18, 645/19,
645/20, 645/21, 645/22, 645/23, 645/24, 645/25 und 645/26.

Das Planungsgebiet wird folgendermafBen begrenzt:

im Norden: FI.-Nrn. 645/25, 645/1, 645/2, 645/3, 645/4, 645/7, 645/26, und 619/2

im Siden: FI.-Nrn. 645/17, 645/25, 645/16, 645/12, 645/11, 645/10, 645/9,
645/26 und Verlangerung der sidlichen Grundstlicksgrenze FI.-Nr.
645/26 nach Osten bis zur FI.-Nr. 616.

im Osten: FI.-Nrn. 645/11, 619/1 und 619/2.

im Westen: FI.-Nrn. 645/25, 645/24, 645/23, 645/22, 645/21, 645/20, 645/19,
645/18 und 645/17.
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Nachfolgende Abbildung zeigt einen Ausschnitt des Luftbildes Uberlagert mit der digi-
talen Flurkarte:

Quelle: Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung (Darstellung nicht aBstéinch), verandert
KomPlan, Darstellung der Flurkarte als Eigentumsnachweis nicht geeignet.
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2.2

2.3

Bestandsbeschreibung
Beschreibung des Standortes

Der Umgriff der Planung liegt stdlich der KelheimwinzerstraBe und nérdlich des
Rennwegs. Unmittelbar nérdlich grenzt gewachsene Siedlungsstruktur an den Gel-
tungsbereich heran. Westlich, sidlich und 6éstlich findet sich Uberwiegend extensiv
genutztes Grlinland mit stellenweise aufkommender Sukzession (WeiBdorn, Trauben-
kirsche, Rosen etc.) sowie Baum-/ Strauchhecken junger bis mittelalter Auspragung.
Sidbstlich des Geltungsbereiches liegt eine Sandgrube.

Die bereits bebauten Parzellen sind gepragt von klassischer Hausgartennutzung mit
hauptsachlich gepflegten Rasenflachen, Pflanzbeeten mit Zierstauden und/ oder Zier-
gehdlzen. In einzelnen Gérten sind markante Obstgehélze vorhanden. GréBere
standortgerechte Laubgehdlze gibt es insgesamt selten. Auf den bislang noch unbe-
bauten Parzellen ist in der Regel ein artenarmer Dauergrinlandbestand ausgebildet.
Hinsichtlich der Baustruktur ist im Wesentlichen eine zweigeschossige Bebauung vor-
handen. Die bereits bebauten Parzellen entlang des westlichen Geltungsbereiches
weisen eine klassische Doppelhausbebauung auf.

Naturrdumliche Lage

Nach der naturraumlichen Gliederung Deutschlands liegt das Planungsgebiet in der
Einheit D 61, Frankische Alb. Hinsichtlich der naturrdumlichen Untereinheiten befindet
sich das Gebiet im Donaudurchbruch Neuburg (082-B).

Flachenbilanz
Anteil der Flachennutzungen innerhalb des Geltungsbereiches

ART DER NUTZUNG FLACHE (M2)
Gesamtflache innerhalb des Geltungsbereiches 100 % 16.418
abzgl. ErschlieBungsflachen 12.5% 2.053
- Offentliche StraBenverkehrsflachen 1.928 m2
- Geh-/und Radweg 125 m2
abzgl. Pflanzflachen mit Pflanzgebot 5,0 % 830
auf den privaten Grundstiicksflachen
- Pflanzflachen mit Pflanzgebot 830 m2
abzgl. Griinflachen 3,3 % 540
- StraBenbegleitgrin 540 m?
Nettobauflache/ Nutzflache 79,2% 12.995
- Bereits bebaute Parzellen 7.920 m2
- Unbebaute Parzellen 5.075 m2
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2.4

ErschlieBungskosten

Zusétzliche ErschlieBungsmaBnahmen innerhalb des Geltungsbereiches sind nicht
geplant und auch nicht erforderlich.

Detaillierte Aussagen zu den GrundstlckserschlieBungskosten der noch unbebauten
Parzellen kénnen gegenwartig nicht getroffen werden und richten sich entsprechend
nachfolgender Voraussetzungen:

O Abwasserbeseitigung,

0 Wasserversorgung,

O Versorgung mit elektrischer Energie,

O Fernmeldeeinrichtungen.

Der hierfir erforderliche Kostenaufwand richtet sich nach den entsprechenden Sat-
zungen bzw. nach den tatsachlichen Herstellungskosten.



KomPlan

Begriindung BBP/ GOP Nr. 82 ,Sandfeld - Erweiterung — Uberarbeitung* 10

4.1

ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG

Die Stadt Kelheim ist gemai dem ,Mustererlass zur Berlcksichtigung von Flachen mit
Bodenbelastungen, insbesondere Altlasten, bei der Bauleitplanung und im Bauge-
nehmigungsverfahren® verpflichtet, den aktuell giltigen Bebauungsplan Nr.82 ,Sand-
feld - Erweiterung® beziiglich der bestehenden Altlastenproblematik in diesem Bereich
zu Uberarbeiten. Dies beinhaltet sowohl die Kennzeichnung als auch die planerische
Uberarbeitung der Altlastenflachen im unmittelbaren Umfeld des Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes. Bei dieser planerischen Uberarbeitung ist zu prifen, welche
Auswirkungen die Bodenbelastungen auf die bestehenden Baurechte hervorrufen.
Diese sind gegebenenfalls an die Bodenbelastung anzupassen. Weiterhin sind die Alt-
lastenflachen klar, fir alle die Einsicht in den Bebauungsplan nehmen erkennbar, zu
kennzeichnen und gegebenenfalls entsprechende Festsetzungen aufzunehmen.

Inhalt dieser Uberarbeitung ist auch, den aus dem Jahre 1992 stammenden o.g. Be-
bauungsplan auf die stadtebaulichen Bedirfnisse und auf die Anforderungen einer
zeitgemaBen Stadtentwicklung auszurichten. Dies stellt unter anderem die Aufnahme
des tats&chlichen Bestandes, die Anpassung der Festsetzungen an den Bestand und
einer mdglichen Entwicklung, sowie die Uberarbeitung der Uberbaubaren Grund-
stlicksflachen (Baugrenzen) und Aktualisierung aller weiteren Festsetzungen des Be-
bauungsplanes auf die aktuelle Rechtslage dar.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes mit Griinordnungsplan Nr. 82 ,Sandfeld -
Erweiterung — Uberarbeitung” erfolgt dabei entsprechend den MaBgaben des § 13a
BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung und wird im Regelverfahren abgewi-
ckelt.

Der Gebietscharakter innerhalo des Geltungsbereiches, ein allgemeines Wohngebiet
geman § 4 BauNVO, wird durch die vorliegende Uberarbeitung nicht verandert. Somit
sind die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Erstellung des Bebauungspla-
nes mit Grinordnungsplan Nr. 82 ,Sandfeld - Erweiterung — Uberarbeitung” bereits
gegeben.

RAHMENBEDINGUNGEN

Rechtsverhaltnisse

Anwendung des Verfahrens nach § 13a BauGB— Bebauungspldne der Innenentwick-
lung

Die am 01.01.2007 in Kraft getretene Novellierung des Baugesetzbuches hat mit
Schwerpunkt das Gesetz zur Erleichterung von Planungen fir die Innenentwicklung
zum Thema. Mit diesen sogenannten Bebauungspldnen der Innenentwicklung soll
durch die bauliche Nachverdichtung, Anderung oder Umnutzung von Innerortsflachen
ein wesentlicher Beitrag zur Nachhaltigkeit geleistet werden.

Der Planungsbereich ist deckungsgleich mit dem raumlichen Geltungsbereich des
rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 82 ,Sandfeld - Erweiterung“. Baurecht liegt so-
mit fir den vollstandigen Uberarbeitungsbereich vor.

Die volistandige Uberarbeitung des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 82 ,Sandfeld
- Erweiterung” erfolgt dabei entsprechend den MaBBgaben des § 13a BauGB als ,Be-
bauungsplan der Innenentwicklung®, wird aber im Regelverfahren abgewickelt. Be-
grindet ist die Anwendung des § 13a BauGB aufgrund der Situation, dass es sich
hierbei um die Anderung eines bestehenden Baugebietes handelt sowie durch die La-
ge der Planungsflache innerhalb eines vorhandenen Siedlungszusammenhanges.

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

Gemal § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB sollen entsprechende Flachen im Bebauungsplan ge-
kennzeichnet werden.
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4.2 Umweltprifung

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

Im Bebauungsplan ist eine zulassige Grundflache nach § 19 Abs. 2 der BauNVO fest-
gesetzt. Auch betragt die GréBe der Grundflache des Bebauungsplans sowie der Be-
bauungsplane, welche in einem engen, sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zu-
sammenhang aufgestellt wurden, weniger als 20.000 m?. Konkret betragt die GréBe
des Planungsgebietes lediglich 16.418 nm2. Daher kann auf eine Vorprifung der Um-
weltauswirkungen gemai § 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB verzichtet werden. Vor dem Auf-
stellungsbeschluss des vorliegenden Bebauungsplans hat die Gemeinde die Auswir-
kungen auf die Schutzgiter Mensch, Arten und Lebensrdume — Fauna, Arten und Le-
bensraume — Flora, Boden/ Flache, Wasser, Klima und Luft, Landschaftsbild/ Erho-
lungseignung sowie Kultur- und Sachgiter fachlich priifen lassen. Dabei wurde fest-
gestellt, dass bei vorliegender Planung keine erheblichen Umweltauswirkungen vor-
liegen.

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

4.3 Planungsvorgaben

4.3.1 Landesentwicklungsprogramm

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

Das Landesentwicklungsprogramm ordnet die Stadt Kelheim nach den Gebietskate-
gorien dem allgemeinen landlichen Raum zu. Die Kreisstadt Kelheim wird als Mittel-
zentrum mit zentraldrtlichen Aufgaben zur Versorgung der Bevdlkerung mit Gitern
und Dienstleistungen des gehobenen Bedarfs ausgewiesen. Neben vielfaltigen Ein-
kaufsmadglichkeiten soll hier auch ein vielfaltiges und attraktives Arbeitsplatzangebot
bereitgestellt werden.
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43.2

43.3

Regionalplan

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

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

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

Flachennutzungsplan/ Landschaftsplan

Die Stadt Kelheim besitzt einen rechtswirksamen Flachennutzungs- und Landschafts-
plan vom 22.04.2003, in dem der vorliegende Anderungsbereich enthalten ist.
Gegenwartig ist die Art der Nutzung im Uberarbeitungsbereich tberwiegend als All-
gemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO ausgewiesen.

Somit sind die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Erstellung des Bebau-
ungsplanes mit Griinordnungsplan Nr. 82 ,Sandfeld - Erweiterung — Uberarbeitung®
bereits gegeben.

In nachfolgender Abbildung ist ein Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Stadt
Kelheim dargestellt:

: ~ g e _ s 41 ek N
Quelle: Stadt Kelheim (verandert KomPlan; Darstellung nicht maBstéblich).
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4.3.4  Arten- und Biotopschutzprogramm

Im Nordosten ist ein Fundpunkt des Gartenrotschwanzes verzeichnet. In diese Berei-
che wird aber nicht eingegriffen. Fir die im Siden und Sidosten vorhandenen Ab-
baugebiete wird folgendes Ziel formuliert: Férderung der Wechsel- und Knoblauchkré-
te; Ermittlung der aktuellen Bestandssituation; Optimierung potentieller und Erhaltung
bestehender Lebensraume. Durch die Planung sind jedoch keine Auswirkungen auf
die Abbaugebiete zu erwarten.

Das ABSP enthélt zudem allgemeine Aussagen fir Siedlungsbereiche. Zu den Beein-
trachtigungen und Geféhrdungen flr naturschutzfachlich bedeutsame Strukturen und
Lebensraume im Siedlungsbereich ist folgendes aufgefihrt:

O Kanalisierung bzw. Verrohrung von FlieBgewédssern im Ortsbereich (Zerschnei-
dung durchgehender Ufersdume).

O Anlage einférmiger Rasenfldchen statt strukturreicher Feuchtwiesen um Stillge-
wésser.

O  Verlust bzw. Fehlen von Unterschlupfméglichkeiten fiir Fledermduse und Eulen
an Neubauten und renovierten Gebduden.

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

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

O  Strukturarme, naturferne Gehélzpflanzungen in Privatgarten und éffentlichen An-
lagen unter Verwendung von (iberwiegend exotischen Gehdlzen (geringes Nah-
rungsangebot).

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

O Anlage von intensiv gepflegten Rasenfldchen statt Geblisch und Waldbodenflora
im Unterwuchs von Gehédlzbestanden in Parks und Gérten.

O Baumsanierungen, die zum Verlust von wertvollen Totholzpartien bzw. Nistmdg-
lichkeiten fiir Hohlenbrdter und Flederméuse fiihren.

O Asphaltierung bisher unversiegelter innerértlicher Verkehrsfldchen (Verlust von
Nistpléatzen fiir bodenbriitende Wildbienen, erhéhte Gefdhrdung aller stral3enque-
renden Organismen usw.).

Zu den Zielen und MaBnahmen ist u. a. folgendes festgehalten:

1. Erhaltung strukturreicher Bereiche innerhalb gréBerer Stddte sowie in Dérfern und
Weilern und Optimierung der Naturschutzfunktion im Siedlungsbereich durch Férde-
rung einer hohen Biotopvielfalt bzw. eines hohen Strukturreichtums

[...]

O  Férderung innerdrtlicher bzw. ortsnaher extensiv genutzter Streuobstwiesen ins-
besondere zur Ortsrandeingriinung bei Neubausiedlungen.

O Umwandlung von Gehélzpflanzungen zu naturnahen Geblischen und walddhnli-
chen Bestdnden durch Verringerung der PflegemalBnahmen, Belassen der Laub-
streu, Einbringung von standortgeméBen einheimischen Strauch- und Baumar-
ten.

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

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

[.].

O
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2. Férderung einzelner Tierarten durch gezielte Strukturverbesserungen

0 Fledermduse: Erfassung und Sicherung aller Fledermausquartiere, Offnung von
Kellern und Dachstiihlen fir die Neuansiedlung, Gezielte Aufkldrung und Einbin-
dung der Besitzer, Heranziehung von Fledermaus-Experten bei anstehenden
Renovierungen im Bereich von Fledermausstuben, Keine Verwendung giftiger
Holzschutzmittel, sondern auf Vertrdglichkeit getesteter Mittel, Vermeidung von
BaumaBnahmen im Spdtsommer und Herbst, Erhaltung bzw. Neuschaffung von
Einflugéffnungen durch Tonziegel und sog. Fledermausziegel (keine imprégnier-
ten Betonziegel), Erhaltung von Blechdédchern als warme Tagesruhestétten.

O Sonstige Sdugetiere: Sicherung von Unterschlupfmdéglichkeiten (z. B. fiir Igel,
Spitzméuse, Bilche) in Form von Steinhaufen, Holzlagern oder Héhlenbdumen.

O  Vbgel: Erhaltung und Férderung der Nistplétze.

O Amphibien: Férderung von Verlandungsbereichen an Dorfteichen, Reduzierung
des Ziergefliigelbesatzes, Extensivierung bzw. Aufgabe intensiver fischereilicher
Nutzung.

O  Wildbienen, Grab- und Wegwespen: Sicherung und Neuschaffung von Nistberei-
chen fir Wildbienen, Grab- und Wegwespen in Form von offenen Erdaufschls-
sen, unverputzten Mauern aus Naturstein, Holzwdnden und ungeteerten Wegen.

3. Beriicksichtigung ékologischer Belange bei der Ausweisung, Planung und beim Bau

neuer Siedlungs- und Gewerbegebiete (Festlegungen durch Bauleifplanung)

O Einbeziehung naturschutzfachlicher Gesichtspunkte und der jeweiligen natur-
rdumlichen Situation in die Griinplanung fiir Siedlungsbereiche (z. B. Vernetzung
mit dem Umfeld, Schaffung bedeutsamer Wanderkorridore fiir Arten).

O Festlegung eines mdglichst geringen Anteils an versiegelten Fldchen. Das Nie-
derschlagswasser sollte weitestgehend versickern, der Abfluss darf nur (ber
Riickhaltebecken den FlieBgewdssern zugefiihrt werden.

O Erhaltung innerdrtlicher Freiflichen auch in Wachstumsgemeinden mit starkem
Siedlungsdruck.

4.3.5 Biotopkartierung
Im Geltungsbereich selbst sind keine amtlich kartierten Biotope vorhanden.

Nachstgelegene Biotopstruktur liegt ca. 20 m sidlich des Geltungsbereiches im Be-
reich einer Abbaugrube (7037-0169-002 ,Kiesgruben mit Pioniervegetation bei Kel-
heimwinzer®). Es handelt sich um einen naturnahen Heckenbestand.

4.3.6  Artenschutzkartierung

Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine Fundpunkte der Artenschutzkartierung
verzeichnet.

4.3.7 Landschaftsentwicklungskonzept
Fir die Region Regensburg liegt kein Landschaftsentwicklungskonzept vor.

4.3.8 Aussagen zum speziellen Artenschutz
Es fanden keine faunistischen Kartierungen im Zuge des vorliegenden Planaufstel-
lungsverfahrens zur Beurteilung der artenschutzrechtlichen Belange statt.
Beurteilung des Lebensraumpotenziales
Die Gehélzstrukturen innerhalb des Geltungsbereiches stellen grundsétzlich ein Le-
bensraumpotenzial fir gehdlz-/ gebischbritende Vogelarten der Siedlungsbereiche
dar. Weiterhin kann grundsatzlich ein Lebensraumpotenzial fir Fledermausarten (i. W.
als Jagdhabitat) bestehen.
VermeidungsmaBnahme

Bei Rodungen von Gehélzbestédnden ist zwingend darauf zu achten, dass die Ro-
dungsarbeiten geman § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG ausschlieBlich in den Wintermona-
ten zwischen 1. Oktober und 1. Marz erfolgen.
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Fazit

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

4.3.9 Aussagen zu den Bodenverhaltnissen
Gelande

Das Planungsgebiet ist laut BayernAtlas im Mittel eben und auf 344 bzw. 345 m (.
NN. gelegen. Im Zuge der Planungsumsetzung ist ein detailliertes Aufmal3 zu erstel-
len.

Baugrundverhéltnisse

Im Zuge der Fachstellenbeteiligung ist eine Stellungnahme des Bayerischen Landes-
amtes fir Umwelt eingegangen. Demzufolge ist der Untergrund im Planungsgebiet
vermutlich aus verkarstungsfahigen Karbonaten der WeiBjura-Gruppe aufgebaut, die
in unbekannter Tiefe anstehen. Angaben aus Bohrungen zur Tiefenlage der Oberfla-
che der Karbonate fehlen aktuell in der Datenbank des LFU. Im Planungsgebiet bleibt
ein geringes Risiko fir Erdfalle. Bei weiteren Fragen zu Geogefahren erteilt das Baye-
rische Landesamt fir Umwelt (Ansprechpartner Herr Peter Thom, Referat 102, Tel.
0821/9071-1321) Auskunft. Im Zuge der Planungsumsetzung ist eine detaillierte Bo-
den- und Baugrunduntersuchung zu erstellen.

5 ALTLASTEN

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich nach gegenwartigen Kenntnisstand
keine Altlastflachen oder Altlastenverdachtsflachen. Jedoch grenzt der Geltungsbe-
reich im Westen und Siden und teilweise auch im Norden an die Altlastflache
KEH 4.6 mit der Katasternummer 27300004 an. Fir diese Altlastflache liegen bereits
umfangreiche Untersuchungen vor, die bei entsprechender Begriindetheit und Legiti-
mation beim Landratsamt Kelheim — Staatliches Abfallrecht — eingesehen werden
kénnen.

Falls im Rahmen der detaillierten Boden- und Baugrunduntersuchung (vgl. Ziffer
4.3.9) oder bei AushubmaBarbeiten Verflllungen mit Hinweisen auf schadliche Bo-
denveranderungen angetroffen werden, ist das Landratsamt Kelheim, Staatliches Ab-
fallrecht, zu benachrichtigen und die weitere Vorgehensweise abzustimmen. Verun-
reinigtes Aushubmaterial ist ordnungsgeman gegen Nachweis zu entsorgen.
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6 DENKMALSCHUTZ
6.1 Bodendenkmaler

Im Geltungsbereich selbst und im unmittelbaren Umfeld sind keine Bodendenkmaler
vorhanden. Ca. 350 m stdwestlich befindet sich folgendes Bodendenkmal:

DENKMALNUMMER GEMARKUNG BESCHREIBUNG

Bestattungsplatz vor- und frihgeschichtlicher

D-2-7037-0138 Kelheim Zeitstellung

Da jedoch nicht ganzlich ausgeschlossen werden kann, dass sich im Geltungsbereich
oberirdisch nicht mehr sichtbare und daher unbekannte Bodendenkmaler in der Erde
befinden, sind die Bautrdger und die ausflhrenden Baufirmen ausdriicklich auf die
entsprechenden Bestimmungen des Art. 8 Abs. 1 bis 2 DSchG, namlich bei Erdarbei-
ten zu Tage kommende Keramik-, Metall- oder Knochenfunde umgehend dem Land-
ratsamt oder dem Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege zu melden, hinzuwei-
sen.

Art. 8 Abs. 1 DSchG

Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet dies unverziglich der Unteren Denkmalschutz-
behérde oder dem Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind
auch der Eigentiimer und der Besitzer des Grundstilicks, sowie der Unternehmer und der Leiter
der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die
Ubrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund geflhrt haben aufgrund eines Ar-
beitsverhaltnisses 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 Denkmalschutzbehérde die Gegenstan-
de vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

6.2 Baudenkmaler
Im Geltungsbereich selbst und auch im naheren Umfeld sind keine Baudenkmaler
vorhanden bzw. registriert.
Auswirkungen oder Beeintrachtigungen auf denkmalgeschitzte Bauwerke sind auf-
grund des geplanten Vorhabens am betreffenden Standort im Ergebnis daher nicht zu
beurteilen.
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7 KLIMASCHUTZ

Die Stadt Kelheim hat zur Steigerung der Energieeinsparung, zum Ausbau der Ener-
gieeffizienz sowie fir die Errichtung erneuerbarer Energien ein integriertes Klima-
schutzkonzept erarbeitet, um dem allgemeinen Klimawandel sowie den steigenden
Energiepreisen und der zunehmenden Abhangigkeit 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, 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 tbernimmt dabei vielféltige Aufgaben als Verbraucher & Vorbild, Planer
& Regulierer, Versorger & Anbieter sowie als Berater & Promoter, um bei der Gestal-
tung zukiinftiger Strategien mitzuwirken.

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

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

Zur Energieeinsparung wird empfohlen, alternative Mdglichkeiten der Warme- und
Energiegewinnung auf den einzelnen Grundstlcksflachen auszuschépfen wie z.B.
durch:

O Nutzung von Erdwarme (Erdwarmesonden, Erdwarmekollektoren),

O Nutzung von Sonnenenergie (Photovoltaik, Sonnenkollektoren).
Voraussetzungen und Umsetzungsmdglichkeiten hierfir sind im Einzelfall zu prifen
und mit dem Bauantrag aufzuzeigen.

Die Abteufung von Erdwarmesonden wird vom Wasserwirtschaftsamt Landshut aus
fachlicher Sicht nicht beflrwortet. Sollte ein Bauherr trotzdem die Nutzung von Erd-
warme mittels Erdwarmesonden wollen, so sind die Grabungsarbeiten vorher mit dem
Wasserwirtschaftsamt Landshut, Seligenthaler StraBe 12, 84034 Landshut abzuspre-
chen. Die abfallrechtlichen Bestimmungen bezliglich des Erdhaushubes sind unbe-
rihrt davon ebenfalls zu beachten.
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8 VERFAHRENSHINWEISE

Die Aufstellung des Bebauungsplanes mit Grinordnungsplan Nr. 82 ,Sandfeld -
Erweiterung — Uberarbeitung” erfolgt gemai § 13a BauGB als Bebauungsplan der In-
nenentwicklung. Von der Durchflihrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB
wird entsprechend § 13a Abs. 3 Nr. 1 BauGB in vorliegender Situation abgesehen.

Die Stadt Kelheim hat in der Sitzung vom 21.01.2019 die Aufstellung des Bebauungs-
planes mit Grinordnungsplan Nr. 82 ,Sandfeld - Erweiterung — Uberarbeitung” be-
schlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 22.02.2019 orslblich bekanntge-
macht.

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 der Zeitraum vom 15.07.2019 bis
23.08.2019 festgelegt.

Der Entwurf des Bebauungsplanes mit Griinordnungsplan Nr. 82 ,Sandfeld - Erweite-
rung — Uberarbeitung” in der Fassung vom 18.11.2019 wurde gemaB § 3 Abs. 2 bzw.
§ 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 20.01.2020 bis 24.02.2020 6ffentlich ausgelegt.

Der Satzungsbeschluss fiir den Bebauungsplanes mit Grinordnungsplan Nr. 82
~Sandfeld - Erweiterung — Uberarbeitung” in der Fassung vom __. . erfolgte am
06.04.2020.

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

Amt fir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten,
Amt fir Digitalisierung, Breitband und Vermessung ABENSBERG,
Bayerisches Landesamt fir Denkmalpflege,
Bund Naturschutz, Kreisgruppe Kelheim,
Bayerisches Landesamt fir Umwelt,
Deutsche Telekom Technik GmbH,
Bayernwerk Netz GmbH,
Energienetze Bayern GmbH & Co. KG,
Landesbund firr Vogelschutz,
Vodafone Kabel Deutschland GmbH,
Landratsamt Kelheim - Abteilung Bauplanungsrecht,
- Abteilung Stadtebau,
- Abteilung Immissionsschutz,
- Abteilung Naturschutz und Landschaftspflege,
- Abteilung Wasserrecht,
- Abteilung Feuerwehrwesen,
- Abteilung KreisstraBenverwaltung,
- Abteilung Abfallrecht — kommunal + staatlich,
- Abteilung Gesundheitswesen,
- Abteilung StraBenverkehrsrecht,
Regierung von Niederbayern — Héhere Landesplanung,
Regierung von Niederbayern — Gewerbeaufsicht,
Regionaler Planungsverband Region 11,
Stadt Kelheim - Bauverwaltung,
- Hochbau - Tiefbau,
- Ordnungsamt,
- Stadtkdmmerei,

Oooooooooog

o o |

O Stadtwerke Kelheim,
O Wasserwirtschaftsamt Landshut,
O Zweckverband-Abwasserbeseitigung im Raume Kelheim.

Nachbarkommunen: - Stadt Abensberg,
- Markt Bad Abbach,
- Gemeinde Hausen,
- 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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9 AUSSAGEN ZUM BEBAUUNGSPLAN

9.1 Stadtebauliches Konzept
Durch die vorliegende Uberarbeitung erfolgt grundsétziich eine Neuordnung und
Aktualisierung der bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fiir den betreffenden
Siedlungsbereich.
Ziel des Vorhabens ist es, die Potentiale méglicher Nachverdichtungen auszuschdp-
fen und den Bauleitplan grundsétzlich im Hinblick einer zukiinftigen Bebauung und
Nutzung zu aktualisieren.
Dies erfolgt zudem unter Beriicksichtigung der Anforderungen hinsichtlich der nahen
Altlasten- bzw. Altlastverdachtsflachen, um den gesetzlichen Anforderungen in dieser
Hinsicht gerecht zu werden.
Die Stadt Kelheim beabsichtigt dabei weiterhin im gesamten Stadtgebiet, Zug um Zug
innerdrtliche Flachenpotentiale zu mobilisieren und einer dem 6rtlichen Bedarf ent-
sprechenden, sinnvollen und zielgerechten Nutzung zuzufihren.
Dadurch werden stadtebaulich vertragliche Nutzungen und Bauflachen zur Verfligung
gestellt, die dem Charakter der vorhandenen Gegebenheiten entsprechen und folglich
eine sinnvolle Erganzung und Weiterentwicklung dieses Siedlungsbereichs und somit
der gesamten Stadtentwicklung gewahrleisten.

9.2 Planungsinhalte
9.2.1  Artder baulichen Nutzung
Innerhalb des Geltungsbereiches sind folgende Arten baulicher Nutzung vorhanden:
O Allgemeines Wohngebiet (WA, § 4 BauNVO).
Nicht zuldssig sind geman § 1 Abs. 6 BauNVO folgende Nutzungen:
O Gartenbaubetriebe,
0 Tankstellen.

9.2.2 MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung ist durch die Definition von Grundflachenzahlen
(GRZ) und Geschossflachenzahlen (GFZ) geregelt. Festgesetzt werden danach fir
das Baugebiet eine GRZ von 0,4 und eine GFZ von 0,6.

Festsetzungen und Aussagen zum MafR der baulichen Nutzung werden Uber die
Grund- und Geschossflache sowie Uber die Anzahl der Vollgeschosse geregelt.

Fir die Wohngebaude sind max. drei Vollgeschosse in der Bauweise Erdgeschoss,
1 Obergeschoss und Dachgeschoss (Il + D) zulassig. Bei den Zubehéranlagen hinge-
gen ist nur ein Vollgeschoss zulassig.

Definition:

Vollgeschosse sind Geschosse, die vollstandig Uber der natirlichen oder festgesetzten Gelan-
deoberflache zu liegen kommen und Gber mind. 2/3 ihrer Grundflache eine H6he von 2,30 m
aufweisen.

Hierdurch wird die Héhenentwicklung im Bebauungsplan geregelt und stadtebaulich
an die bestehenden baulichen Entwicklungen nérdlich und westlich des Planungsbe-
reiches ausgerichtet.
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9.2.3  Hbéhenentwicklung

Die Hohenentwicklung der baulichen Anlagen ist im Bebauungsplan durch die Fest-
setzung einer maximalen Wandhdhe fir Zubehéranlagen in Form von Garagen, Car-
ports und Nebengebaude von maximal 3,00 m und fiir Hauptnutzungen fir die zukdinf-
tigen Wohngebaude von max. 7,50 m definiert.

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

924 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Gebaude und bauliche Anlagen sind nur innerhalb der im Bebauungsplan festgesetz-
ten Oberbaubaren Grundsticksflachen (Baugrenzen) zulassig. Eine Uberschreitung ist
nur in dem MaB zulassig, wie es die planlichen Festsetzungen zu den Baugrenzen zu-
lassen und hierdurch keine Verletzungen zu den erforderlichen Abstandsflachen her-
vorgerufen werden.

Die fir die Versorgung des Gebietes notwendigen Versorgungsanlagen werden auch
auBerhalb der Gberbaubaren Flachen fir zulassig erklart.

9.2.5  Ortliche Bauvorschriften

Die im Bebauungsplan festgesetzten Regelungen zu den 6rtlichen Bauvorschriften
stellen erganzende Auflagen fir die Bebauung der Grundstiicke dar, wurden aller-
dings gleichbedeutend auf die tats&chlich erforderlichen MaBnahmen beschrankt.
Diese betreffen die Gestaltung der baulichen Anlagen hinsichtlich Dachform, Dach-
neigung, Dachdeckung, Dachiuberstande, Dachaufbauten, alternative Energien, Uber-
baubare Grundstiicksflachen, private Verkehrsflachen, Abstandsflachen, Einfriedun-
gen sowie Gestaltung des Gelandes. Auf Ziffer 7 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
der textlichen Festsetzungen wird Bezug genommen.

Vor allem Regelungen und Definitionen zur Gestaltung der Gebaude sind aus gestal-
terischen und stadtebaulichen Gesichtspunkten sinnvoll und erforderlich. Aus diesem
Grund wurden entsprechende Festsetzungen getroffen, die einerseits den Bestand er-
fassen und gleichzeitig maBvolle Vorgaben fir die zukiinftigen BaumaBnahmen dar-
stellen.

9.3 ErschlieBung

9.3.1 Verkehr
VerkehrserschlieBung

Die VerkehrserschlieBung innerhalb des Geltungsbereiches ist durch die vorhandenen
ErschlieBungsstraBen bereits vollstandig sichergestellt.

Die Errichtung zusétzlicher StraBentrassen ist im Zusammenhang mit der Uberarbei-
tung nicht vorgesehen.

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Das Planungsgebiet ist Uber den VLK (Verkehrsverbund Landkreis Kelheim) durch die
Buslinien 2 und 4 an den o6ffentlichen Personennahverkehr angebunden. Die nachst-
gelegene Haltestelle liegt ca. 150 m nordwestlich des Geltungsbereiches (Haltestelle
Auf dem Sand), die haufiger angefahrene Haltestelle KelheimwinzerstraBBe/ Abzw. Auf
dem Sand befindet sich ca. 280 m nordwestlich des Geltungsbereiches.
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9.3.2 Wasserwirtschaft
Wasserversorgung

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

Schmutzwasserbeseitigung

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

Niederschlagswasserbeseitigung — éffentliche Grundstiicksflachen

Die Entwéasserung der bereits bestehenden 6ffentlichen Flachen wie Gehwege und
StraBenflachen erfolgt unverandert in die vorhandene Ortskanalisation.

Niederschlagswasserbeseitigung — private Grundstticksflachen

Die Ableitung des gesamten anfallenden Niederschlagswassers aus den privaten Fla-
chen ist vorzugsweise Uber eine offene Versickerung in angrenzende Pflanzflachen
oder Uber Riickhalte- bzw. Sickereinrichtungen wie Teichanlagen, Sickermulden vor-
zunehmen. Die Anlage von Zisternen (sog. ,Retentionszisternen) zur Regenwas-
sernutzung wird empfohlen. Von den Rickhalteeinrichtungen ist ein selbsttatiger
Uberlauf zur Kanalisation vorzusehen, so dass das Regenwasser gedrosselt abgelei-
tet werden kann.

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

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

Die Bodenversiegelung im gesamten Planungsbereich ist auf das unbedingt erforderliche Maf3
zu beschranken.

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

Es wird weiterhin empfohlen, bei versickerungsfahigem Untergrund das Niederschlagswasser
von den Dachflachen und den Grundstiickszufahrten méglichst nicht in die Kanalisation einzu-
leiten, sondern mittels breiflachiger Versickerung Uber die belebte Bodenzone dem Untergrund
zuzufUhren oder geeignete Rickhalteeinrichtungen (z. B. Teichanlagen, Regenwasserzister-
nen) zu sammeln und zur Brauchwassernutzung heranzuziehen. Im Vorfeld ist die ausreichen-
de Sickerfahigkeit des Untergrundes nachzuweisen. Im Bereich von Altlasten und Altlastenver-
dachtsflachen ist auf eine punktuelle, zentrale Versickerung zu verzichten. In diesem Fall ist das
anfallende Niederschlagswasser zu sammeln und abzuleiten.

Fir eine schadlose Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser
ist die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) maBgebend. Weiterhin sind die
"Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das
Grundwasser" (TRENGW) zu beachten.

Bei Dachdeckungen mit Zink-, Blei- oder Kupfergehalt, die eine Gesamiflache von 50 m? iber-
schreiten, sind zusétzliche ReinigungsmaBnahmen flr die Dachwéasser erforderlich. Bei be-
schichteten Metalldachern ist mindestens die Korrosionsschutzklasse Ill nach DIN 55928-8
bzw. die Korrosivitdtskategorie C 3 (Schutzdauer ,lang“) nach DIN EN I1SO 12944-5 einzuhal-
ten. Eine entsprechende Bestatigung unter Angabe des vorgesehenen Materials ist dann vorzu-
legen.
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Grundwasser

Nach der hydrogeologischen Karte (M 1: 500.000) liegt der Geltungsbereich innerhalb
der hydrogeologischen Einheit quartare Flussschotter (sandiger Kies). Es handelt sich
dabei um einen ergiebigen Poren-Grundwasserleiter mit hohen bis sehr hohen Durch-
lassigkeiten.

Detaillierte Aussagen Uber die Grundwasserverhaltnisse kénnen derzeit nicht getrof-
fen werden, da keine Berechnungen bzw. wasserwirtschaftlichen Nachweise vorlie-
gen. Aufgrund der Nahe zur Donau ist jedoch, zumindest zeitweise (insbesondere bei
Hochwasser oder Starkniederschlagen), mit h6her anstehendem oder sogar gelande-
gleichem Grundwasserstand zu rechnen.

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

Eine Grundwasserabsenkung soll nicht erfolgen.
Ein Wasserschutzgebiet ist nicht vorhanden.
Hochwasser

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

Laut dem Informationsdienst Uberschwemmungsgefihrdete Gebiete in Bayern liegt
das Planungsgebiet teilweise in der Hochwassergefahrenfliche HQexirem. Die Wasser-
tiefe bei HQexrem betragt bis zu 2 m (im slidéstlichen Geltungsbereich). Der Wasser-
spiegel bei HQexirem liegt bei etwa 344,8 m (. NN.

Im Rahmen der weiteren Planungen wird auf die Arbeitshilfe fir Hochwasser- und
Starkregenrisiken in der Bauleitplanung des Bayerischen Staatsministeriums fir Um-
welt und Verbraucherschutz sowie des Bayerischen Staatsministeriums fir Wohnen,
Bau und Verkehr verwiesen (pdf online unter https:/www.stmuv.bayern.de/themen/
wasserwirtschaft/hochwasser/doc/arbeitshilfe.pdf verfligbar).
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In nachfolgender Abbildung ist das HQexrem (blaue Darstellung) abgebildet:

Os

Quelle: https://www.umweltatlas.bayern.de.

Gefahren durch Starkregenereignisse und hohe Grundwasserstande kénnen auch ab-
seits von Gewassern auftreten. Grundsatzlich muss Uberall in Bayern mit diesen Ge-
fahren gerechnet werden, auch wenn diese im Informationsdienst nicht flachende-
ckend abgebildet werden kénnen.

Die Abgrenzung eines wassersensiblen Bereiches ist laut BayernAtlas fur das Pla-
nungsgebiet nicht mdglich. Diese Standorte werden vom Wasser beeinflusst. Nutzun-
gen kénnen hier beeintrachtigt werden durch

O Cber die Ufer tretende Fllisse und Bache,
O zeitweise hohen Wasserabfluss in sonst trockenen Téalern 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.
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9.3.3

9.34

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

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

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

Allgemeine Hinweise:

Bei allen mit Erdarbeiten verbundenen Vorhaben innerhalb des Baugebietes ist das Versor-
gungsunternehmen zu verstandigen. Um Unfélle und Kabelschaden zu vermeiden, missen die
Kabeltrassen 6rtlich 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 SchutzmaBnahmen durchzufihren. Es geht hier nicht nur um
die Verhinderung von Schaden durch Pflanzarbeiten, sondern auch um zu befirchtende Spét-
folgen durch Baume bzw. Baumwurzeln mit erschwertem Betrieb, Uberwachung und Reparatur
von unterirdischen Versorgungsanlagen. In jedem Fall ist ein Zusammenwirken der Beteiligten
erforderlich. Pflanzungen von Strduchern im Bereich von Erdkabeln sind nach M®dglichkeit
ebenfalls zu vermeiden. Bei Anndherungen ist eine Verstandigung erforderlich, damit die
Pflanztiefe sowie die Strauchart und deren Wurzelverhalten hinsichtlich der unterirdischen Ver-
sorgungsanlage Uberprift werden kann.

Das Merkblatt (iber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen, herausge-
geben von der Forschungsgesellschaft fir StraBen- und Verkehrswesen, ist zu beachten. So-
weit erforderlich, sind notwendige StraBenbeleuchtungsmasten und Kabelverteilerschachte auf
Privatgrund zu dulden. Die giltigen Unfallverhiitungsvorschriften der Berufsgenossenschaft der
Feinmechanik und Elektrotechnik fir elektrische Anlagen und Betriebsmittel (VBG 4) und die
darin aufgefuhrten VDE-Bestimmungen sind einzuhalten.

Telekommunikation
Telekom Deutschland GmbH

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationsanlagen der Telekom Deutschland
GmbH.

Vor Tiefbauarbeiten tber oder in unmittelbarer Nahe der Anlagen ist es erforderlich,
dass sich die Bauausfiihrenden vorher vom zustandigen Ressort,

Deutsche Telekom Technik GmbH

T NL Sid, PTI 12

Bajuwarenstr. 4

93053 Regensburg

Tel. 0800-3309747

Fax: 0391-580213737,

Email: Planauskunft.Sued@telekom.de

in die genaue Lage dieser Anlagen einweisen lassen und dass so frih wie mdglich,
mindestens drei Monate vor Baubeginn, der Beginn und Ablauf der ErschlieBungs-
maBnahmen schriftlich angezeigt werden.

Der Bestand und der Betrieb der vorhandenen Telekommunikationslinien der Telekom
Deutschland GmbH missen weiterhin gewahrleistet bleiben.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das Merkblatt iber Baumstandorte und
unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen der Forschungsgesellschaft fir StraBen
und Verkehrswesen, Ausgabe 1989, siehe hier u. a. Abschnitt 3, zu beachten. Es ist
sicherzustellen, dass durch die Baumbepflanzungen der Bau, die Unterhaltung und
Erweiterung der Telekommunikationslinien nicht behindert werden.
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Vodafone Kabel Deutschland GmbH

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationsanlagen der Vodafone GmbH/ Vo-
dafone Kabel Deutschland GmbH.

Vor Tiefbauarbeiten tber oder in unmittelbarer Nahe der Anlagen ist es erforderlich,
dass sich die Bauausfihrenden vorher vom zustandigen Ressort,

Stidwestpark 15,

90449 Niirnberg

in die genaue Lage dieser Anlagen einweisen lassen.

Der Bestand und der Betrieb der vorhandenen Telekommunikationslinien der Vodafo-
ne GmbH/ Vodafone Kabel Deutschland GmbH missen weiterhin gewahrleistet blei-
ben.

Eine Ausbauentscheidung trifft Vodafone nach internen Wirtschaftlichkeitskriterien.
Dazu erfolgt eine Bewertung entsprechend der Anfrage zu einem Neubaugebiet. Bei
Interesse wird gebeten, sich mit dem Team Neubaugebiete in Verbindung zu setzen:
Vodafone Kabel Deutschland GmbH

Neubaugebiete KMU

Stidwestpark 15

90449 Niirnberg

Neubaugebiete.de@vodafone.com.

Ein ErschlieBungsplan des Gebietes ist der Kostenanfrage beizulegen.

9.3.5 Abfallentsorgung
Die Millbeseitigung bzw. Miillverwertung erfolgt zentral auf Landkreisebene durch ein
privates Abfuhrunternehmen. Auf den einzelnen Baugrundstiicken sind ausreichende
Flachen fir Abfallbehélter bereitzustellen.
Weiterhin gibt es ein Wertstoffzentrum an der Abensberger StraB3e, Stadt Kelheim.
Hier kénnen Wertstoffe, Bauschutt und andere zu recycelnde Materialien entsorgt
werden.

Die Offnungszeit ist der Homepage des Landkreises Kelheim zu entnehmen.
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9.4 Immissionsschutz

94.1 Verkehrslarm

Im Geltungsbereich sowie dessen Umfeld liegen ausschlieBlich innerértliche Ver-
kehrsstraBBen. Klassifizierte StraBen verlaufen nicht im Nahbereich. Die nérdlich vor-
beiflhrende KelheimwinzersiralBe stellt zwar eine innerértliche Hauptverkehrsachse
dar, jedoch ist die Geschwindigkeit auf 50 km/h begrenzt. Innerhalb des Geltungsbe-
reiches besteht bereits auf allen Parzellen grundsatzlich Baurecht. Ganzliche Neu-
ausweisungen von Wohngebietsflachen erfolgen nicht. Aus diesen Grinden wird hin-
sichtlich des Verkehrslarms gegenwartig ebenfalls keine Beurteilungsrelevanz gese-
hen.

94.2 Gewerbelarm

Innerhalb des Geltungsbereiches gibt es keine Misch- oder Gewerbegebietsflachen.
Allerdings befindet sich sidlich des Geltungsbereiches eine eingegriinte Kiesanlage,
die Larm emittiert.

Die Bereiche Luftreinhaltung und Schallschutz werden bei der Uberarbeitung nicht
tangiert. Im Zuge dieser Planung erfolgt keine Veranderung der Bestandssituation,
auch der Gebietscharakter Allgemeines Wohngebiet bleibt erhalten.

Der Uberarbeitungsstatus des vorliegenden Bebauungsplans mit Griinordnungsplan
Nr. 82 ,Sandfeld - Erweiterung — Uberarbeitung”“ umfasst vornehmlich die Neuordnung
der Festsetzungen zu den baulichen Anlagen sowie die Regelung der Altlastenthema-
tik. Darlber hinaus werden die Uberbaubaren Grundstiicksflachen neu definiert, aber
nicht in Richtung der bestehenden Kiesanlage erweitert.

AuBerdem besteht sowohl fir die bestehende Kiesanlage als auch fiir die Baugrund-
stlicke in dem bereits rechtskréftig bestehenden Bebauungsplan Bestandsschutz.

9.4.3  Sport- und Freizeitlarm

Es bestehen im weiteren Umfeld keine entsprechenden Anlagen, eine Beurteilungsre-
levanz ist somit nicht gegeben.

9.4.4  Geruchs-, Staubimmissionen

Immissionen durch Geruchsbelastigungen aus landwirtschaftlicher Nutzung sind, zu-
mindest in randlichen Teilbereichen des Geltungsbereiches, zu erwarten, da in der
Nahe des Geltungsbereiches landwirtschaftliche Nutzflachen liegen. Eine vorlberge-
hende Nutzung und Bewirtschaftung der landwirtschaftlichen Nutzflachen im Umfeld
ist zu dulden. Mit zeitweisen nutzungsbedingten Belastungen durch Staub, Larm und
Geruch ist zu rechnen.
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9.5 Brandschutz

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

Insgesamt gesehen ist der abwehrende Brandschutz sowie die Bereitstellung der not-
wendigen Ldéschwasserversorgungsanlagen entsprechend Art. 1 Abs. 1 und 2 des
Bayerischen Feuerwehrgesetzes (BayFwG) durch vorhandene bzw. geplante Anlagen
sicherzustellen. Weiterhin sind ausreichend dimensionierte verkehrliche Erschlie-
Bungsanlagen fir den Brand- und Katastrophenfall geplant. Der kommunalen Feuer-
wehr stehen insgesamt ausreichende Mdoglichkeiten zur Verfliigung, um den Anforde-
rungen der gesetzlichen Vorgaben gerecht zu werden.

Im Einzelnen sind folgende Punkte zu beachten:
O Bereitstellung ausreichender Moglichkeiten zur Gewahrleistung des Brandschut-
zes fir die gemeindliche Feuerwehr,

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

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

Bepflanzung muss so gestaltet sein, dass die vollstdndige Bedienung des Leiter-
aufbaus (Drehen, Heben, Senken, Ein-/Ausfahren) nicht beeintrachtigt werden,
Zufahrten zu den einzelnen Grundstlcken dirfen nicht verstellt werden,
Einhaltung von Hilfsfristen,

Ausreichende Léschwasserversorgung / Ausreichende Anzahl an Hydranten,
Bereitstellung ausreichender ErschlieBungsflachen,

Wechselbeziehungen im Planungsbereich zu anderen Gebieten,

O Minimierung brandschutztechnischer Risiken im Planungsbereich.

Inwieweit ausreichendes Léschwasser in Menge und Ubergabedruck an bestehende
bzw. geplante Hydranten im Planungsgebiet aus der 6ffentlichen Trinkwasserversor-
gung zur Verfigung gestellt werden kann, ist Uber eine gesonderte Rohrnetzberech-
nung Uber die bestehenden Leitungen fir das gesamte Gebiet im Rahmen der Er-
schlieBungsplanung zu ermitteln. Ist die Léschwasserversorgung Uber das Wasserlei-
tungsnetz nicht méglich sind ausreichend dimensionierte Léschwasserbehélter bereit-
zustellen.

Fir eventuell notwendigen Veranderungen des bestehenden Rohrnetzes bzw. die Be-
reitstellung von Ldschwasserbehéltern sind daraus entstehende Kosten von der
Kommune zu tragen.

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

O

O 0Ooogooo
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10 AUSSAGEN ZUM GRUNORDNUNGSPLAN

10.1 Grlnordnerisches Konzept

Das grinordnerische Konzept sieht zum einen eine Eingriinung der nicht tiberbauba-
ren, privaten Grundsticksflachen mit standortheimischen Gehélzen zur Einbindung in
die umgebende freie Landschaft vor. Zum anderen sind Strauch- oder Baum-/
Strauchpflanzungen zwischen den benachbarten Grundstlicken beabsichtigt. Des
Weiteren sind zur Begriinung des StraBenraumes Baumpflanzungen vorgesehen.

10.2 Bewertung der Schutzglter des Naturhaushaltes

Die Beurteilung der Bedeutung der Schutzglter des Naturhaushaltes innerhalb des
Geltungsbereiches erfolgt nach Auswertung der Bestandsdaten /-informationen in An-
lehnung an die Bewertung des Ausgangszustandes nach dem Leitfaden fir die Ein-
griffsregelung in der Bauleitplanung (StMLU, Minchen, 2003).

10.2.1  Arten und Lebensrdume

Unmittelbar nérdlich grenzt gewachsene Siedlungsstruktur an den Geltungsbereich
heran. Westlich, sudlich und &stlich findet sich Uberwiegend extensiv genutztes Grin-
land mit stellenweise aufkommender Sukzession (Wei3dorn, Traubenkirsche, Rosen
etc.) sowie Baum-/ Strauchhecken junger bis mittelalter Auspragung. Stiddstlich des
Geltungsbereiches liegt eine Sandgrube.

Die bereits bebauten Parzellen sind gepragt von klassischer Hausgartennutzung mit
hauptsachlich gepflegten Rasenflachen, Pflanzbeeten mit Zierstauden und/ oder Zier-
gehdlzen. In einzelnen Gérten sind markante Obstgehélze vorhanden. GréBere
standortgerechte Laubgehdlze gibt es insgesamt selten. Auf den bislang noch unbe-
bauten Parzellen ist in der Regel ein artenarmer Dauergrinlandbestand ausgebildet.

Im Betrachtungsraum sind bisher weder schiitzenswerte, noch lokal bis landesweit
bedeutsame Pflanzenarten bekannt oder im Zuge der Bestandsaufnahme als Zufalls-
funde entdeckt worden. Es liegen keine ausgepragten Lebensraumfunktionen und nur
ein geringes Entwicklungspotential hinsichtlich gefahrdeter Arten vor. Wéhrend der
Bauarbeiten werden Vogel oder andere Arten aufgrund der stadtebaulichen Struktur,
der Durchgriinung sowie der ndheren Umgebung ausreichend Ausweichmdglichkeiten
bzgl. Baume und Straucher finden.

Der Geltungsbereich fir das Schutzgut Arten und Lebensraume wird mit geringer Be-
deutung fur den Naturhaushalt eingestuft.

10.2.2 Boden

Das Planungsgebiet zahlt zur geologischen Raumeinheit Sidliche Frankenalb und da-
rin nach der geologischen Karte 1: 500.000 zur geologischen Einheit Schotter, wirm-
zeitlich (Niederterrasse, Spatglazialterrasse; in Alpentélern auch frihwirmzeitlich mit
Seeablagerungen) - Kies, sandig. Die Bodennutzung ist Uberwiegend anthropogen
Uberpragt, neben den bestehenden Gebauden, Versiegelungen und Teilversiegelun-
gen sind intensiv gepflegte Hausgéarten, aber auch extensiv genutzte unbebaute
Grundsticke vorhanden.

Bzgl. Altlasten bzw. Altlastenverdachtsflachen wird auf die Aussagen unter Ziffer 5 Alt-
lasten verwiesen.

Eine kulturhistorische Bedeutung oder eine Eignung fiir die Entwicklung von besonde-
ren Biotopen ist nicht relevant.
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10.2.3 Wasser

Grundwasser

Nach der hydrogeologischen Karte (M 1: 500.000) liegt der Geltungsbereich innerhalb
der hydrogeologischen Einheit quartare Flussschotter (sandiger Kies). Es handelt sich
dabei um einen ergiebigen Poren-Grundwasserleiter mit hohen bis sehr hohen Durch-
lassigkeiten.

Detaillierte Aussagen Uber die Grundwasserverhaltnisse kénnen derzeit nicht getrof-
fen werden, da keine Berechnungen bzw. wasserwirtschaftlichen Nachweise vorlie-
gen. Aufgrund der Nahe zur Donau ist jedoch, zumindest zeitweise (insbesondere bei
Hochwasser oder Starkniederschlagen), mit h6her anstehendem oder sogar gelande-
gleichem Grundwasserstand zu rechnen.

Eine Grundwasserabsenkung soll nicht erfolgen.
Ein Wasserschutzgebiet ist nicht vorhanden.
Hochwasser

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

Laut dem Informationsdienst Uberschwemmungsgefihrdete Gebiete in Bayern (IUG)
liegt das Planungsgebiet teilweise in der Hochwassergefahrenflache HQexirem. Gefah-
ren durch Starkregenereignisse und hohe Grundwasserstdnde kénnen auch abseits
von Gewadssern auftreten. Grundsétzlich muss Gberall in Bayern mit diesen Gefahren
gerechnet werden, auch wenn diese im Informationsdienst nicht flachendeckend ab-
gebildet werden kdnnen.

Die Abgrenzung eines wassersensiblen Bereiches ist laut BayernAtlas fur das Pla-
nungsgebiet nicht mdglich. Diese Standorte werden vom Wasser beeinflusst. Nutzun-
gen kénnen hier beeintrachtigt werden durch

O (ber die Ufer tretende Fliisse und Bache,
O 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.

10.2.4 Klima und Luft

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

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

10.2.5 Landschaftsbild/ Erholungseignung

Der Geltungsbereich ist insgesamt aufgrund seiner Lage und bereits bestehenden
Siedlungsnutzung und der Brachflachen anthropogen Uberpragt und wenig bedeutsam
fir das Landschaftsbild. Das Ortsbild ist in Teilbereichen gepragt von der vorhande-
nen Uberwiegend zweigeschossigen Bebauung sowie der gepflegten Hausgarten. Die
visuelle Erscheinung der Siedlungen ist hier eher kleinstrukturiert und differenziert.

Eine Funktion zur Erholungseignung ist im Geltungsbereich selbst nicht gegeben.
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10.3 Eingriffsregelung in der Bauleitplanung

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

Da es sich im vorliegenden Fall um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung nach
§ 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB handelt, gilt der Eingriff im Sinne des § 1a Abs. 3
Satz 5 als vor der planerischen Entscheidung erfolgt bzw. zulassig, so dass geman §
13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB kein Ausgleich erforderlich wird. Zudem liegt der Versiege-
lungsgrad der Planung nicht Gber dem Versiegelungsgrad des Bestandes.
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(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) geadndert worden ist

BUNDESNATURSCHUTZGESETZ [BNatSchG] vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt
durch Artikel 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) geéndert 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

SONSTIGE DATENQUELLEN

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

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

http//www.landesentwicklung-bayern.de/instrumente/landesentwicklungsprogramm/
BAYERNATLAS: http.//geoportal.bayern.de/bayematias
RAUMINFORMATIONSSYSTEM BAYERN: http./wirtschaft-risby.bayem.de

REGIONALER PLANUNGSVERBAND REGENSBURG — REGIONALPLAN REGION REGENS-
BURG: http.//www.region-regensburg.de

UMWELTATLAS BAYERN: http://www.umweltatlas.bayern.de
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ANLAGE 1 Fotodokumentation - Bestand

Blick in die Karl-Raab-StralBe aus Richtung Westen.
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Blick auf eine unbebaute Parzelle in der Karl-Raab-Stra3e mit Richtung Norden. Vorhandenes Doppelhaus in der StraBe Auf dem Sand im siidwestlichen Bereich
des Geltungsbereiches.



