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TEIL A) BEBAUUNGSPLAN

LAGE IM RAUM

Der Geltungsbereich des Bebauungs- und Grinordnungsplanes Nr. 115 Lohstadt —
Gundelshausen | liegt am norddstlichen Rand des Stadtgebietes von Kelheim. Es grenzt
die Gemeinde Pentling an. Der Bereich ist raumordnerisch noch der Region 11 - Re-
gensburg zugeordnet wobei die Stadt Kelheim als Kreisstadt ein Mittelzentrum in der
Region darstellt.

N&chstgelegene bedeutende regionale Verkehrsverbindung stellt die Kreisstral3e
KEH 15 dar. Diese verlauft unmittelbar nérdlich des Geltungsbereiches. Unmittelbar
sudlich des Geltungsbereichs verlauft die Bahnlinie Ingolstadt-Regensburg. Die nachst-
gelegene Haltestelle ist am dstlichen Ortsrand von Gundelshausen.

Die Donau flie3t etwa 280 m ndérdlich des Geltungsbereiches.
Westlich und 6stlich angrenzend liegen bereits bebaute Bereiche mit Wohnnutzung.

INSTRUKTIONSGEBIET

Der Planungsumgriff beinhaltet eine Gesamtflache von ca. 0,71 ha. Das Plangebiet
umfasst die Grundstiicke FI.-Nr. 4, Fl.-Nr. 4/1, Fl.-Nr. 4/2 und eine Teilflache der FI.-
Nr. 486 (Flurstick der KreisstraRe) der Gemarkung Lohstadt und wird dabei folgen-
dermalRen begrenzt:

Im Norden:  Nordliche Grundstiicksgrenze FI.-Nr. 4, FL-Nr. 4/1 und FlL.-Nr. 4/2 der
Gemarkung Lohstadt; KreisstraRe KEH 15 (LohstraRe / Gundelshause-
ner Stral3e)

Im Westen:  Ostliche Grundstiicksgrenze Fl.-Nr. 3 der Gemarkung Lohstadt; Einzel-
hausbebauung

Im Siden: Sidliche Grundstiicksgrenze Fl.-Nr. 4 der Gemarkung Lohstadt; Bahnbo-
schung und Bahnlinie

Im Osten: Ostliche Grundstiicksgrenze FI.-Nr. 4 der Gemarkung Lohstadt; Einzel-
hausbebauung

Karte — Planungsbereich mit Auszug aus der digitalen Flurkarte

i o

128

Darstellung der Flurkarte als Eigentumsnachweis nicht geeignet.
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3 ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG

Durch die Bauleitplanung soll auf den betreffenden Grundsticksflachen der Gemar-
kung Lohstadt die rechtliche Grundlage fiir eine Innenentwicklung geschaffen werden.

Wesentliches Ziel der Planung ist es, aus einer Baullicke zwischen Lohstadt und
Gundelshausen Grundstticke fur eine bauliche Nutzung zu schaffen. Hiermit wird dem
Grundgedanken der Raumordnung und Landesplanung, die in ihrem Entwicklungsziel
Nr. 3.2 die Innenentwicklung vor der Aul3enentwicklung als vorrangig beurteilt, Rech-
nung getragen, da hierdurch eine stadtebaulich sinnvolle Nachverdichtung erfolgt.

Bestand
Der Planungsbereich wurde im Fruhjahr 2014 erfasst.

Der Geltungsbereich liegt im Bereich eines artenarmen Dauergriinlandbestandes. Im
nordlichen Teil stockt an der Kreisstralle eine Salweide mit einem Stammdurchmesser
von ca. 40 cm.

Sudlich angrenzend an den Geltungsbereich liegt die gehélzbestockte Bahnbdschung
der Bahnlinie Regensburg — Ingolstadt. Die Gehdlzbesténde sind in der amtlichen Bio-
topkartierung erfasst (vgl. hierzu auch Punkt 4.3.5). Den Rand des Gehdlzes bildet ein
dichter Strauchbestand i. W. aus Blutrotem Hartriegel, Liguster, WeiRdorn und Rosen.
Im Bestand sind einzelne grol3ere Eichen enthalten.

Entwicklung

Wesentliches Ziel der Planung ist es, im Bereich einer baulichen Licke zwischen
Lohstadt und Gundelshausen eine bauliche Nutzung zu ermdglichen. Dieser Liicken-
schluss erfolgt auf der jetzt vorhandenen Freifliche so wie es der stadtische Flachen-
nutzungsplan als Entwicklungsziel bereits vorgibt.

Die Stadt Kelheim hat in Abstimmung mit dem betroffenen Grundstlicksbesitzer be-
schlossen, den Geltungsbereich fir eine zukunftsorientierte Bebauung zu mobilisie-
ren. Geplant ist dabei im Wesentlichen die Fortfihrung von vorhandenen Strukturen
durch eine Einzelhausbebauung.

Es erfolgt die Bereitstellung von Bauflachen, unter besonderer Beachtung und Wirdi-
gung der naturschutzfachlichen Belange.

Hiermit wird weiterhin dem Grundgedanken der Raumordnung und Landesplanung, die
in ihrem Entwicklungsziel Nr. 3.2 die Innenentwicklung vor der AuRenentwicklung als
vorrangig beurteilt, Rechnung getragen, da hierdurch eine stadtebaulich sinnvolle Nach-
verdichtung erfolgt.

Bei der Planung sind die besonderen Anforderungen des Schallimmissionsschutzes
im Hinblick auf die KreisstraRe KEH 15 und der Bahnlinie Regensburg — Ingolstadt zu
waurdigen. Hierzu erfolgte eine begleitende schalltechnische Untersuchung, in der eine
entsprechende Abstimmung auf die Planungserfordernisse erfolgte. Weiterhin sind die
von dem Bahnverkehr ausgehenden Erschitterungen relevant. Auch diesbeziglich er-
folgte eine begleitende Untersuchung.
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4 RAHMENBEDINGUNGEN
4.1 Rechtsverhaltnisse

Die zwischenzeitlich am 01.01.2007 in Kraft getretene Novellierung des Baugesetzbu-
ches hat mit Schwerpunkt das Gesetz zur Erleichterung von Planungen fur die Innen-
entwicklung zum Thema. Mit diesen sogenannten Bebauungspléanen der Innenent-
wicklung soll durch die bauliche Nachverdichtung, Anderung oder Umnutzung von In-
nerortsflachen ein wesentlicher Beitrag zur Nachhaltigkeit geleistet werden.

Der hier vorliegende Planungsbereich unterliegt dem § 13a BauGB und kann somit im
beschleunigten Verfahren abgewickelt werden. Der Geltungsbereich ist kleiner als
20.000 m2 und liegt innerhalb eines vorhandenen Siedlungszusammenhanges.

4.2 Umweltprufung

In vorliegendem Fall wird entsprechend den Maf3gaben des § 13a BauGB von der Er-
arbeitung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB abgesehen.

Als wesentliche Grinde werden hierfur der Flachenumgriff des Vorhabens
(< 20.000 m?), sowie die geringen Auswirkungen auf die relevanten Schutzguter des Na-
turhaushaltes genannt. Die geordnete stéadtebauliche Entwicklung des Stadtgebiets wird
durch die vorliegende Planung nicht beeintrachtigt.

Im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB kann vom Umweltbericht nach § 2a
BauGB abgesehen werden. § 4c BauGB ist nicht anzuwenden.

Unabhéangig davon wurde eine frilhzeitige Unterrichtung und Erérterung der Offentlich-
keit § 3 Abs. 1 BauGB durchgefuhrt. Ebenfalls geplant ist eine herkémmliche Entwurfs-
auslegung nach & 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB.

4.3 Planungsvorgaben
4.3.1 Landesentwicklungsprogramm

Das Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) in der Fassung vom 01.09.2013
enthélt als Leitbild einer nachhaltigen Raumentwicklung fachiibergreifende 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, dessen Entwicklung in besonderem
Male gestarkt werden soll. Die Kreisstadt Kelheim wird als Mittelzentrum mit zentral-
ortlichen Aufgaben zur Versorgung der Bevolkerung mit Gitern und Dienstleistungen
des gehobenen Bedarfs ausgewiesen. Neben vielfaltigen Einkaufsmdoglichkeiten soll
hier auch ein vielféltiges und attraktives Arbeitsplatzangebot bereitgestellt werden.

4.3.2 Regionalplan
Die Stadt Kelheim liegt in der Region 11 — Regensburg - in einem landlichen Teilraum,
dessen Entwicklung in besonderem Mal3e gestarkt werden soll.

Der Geltungsbereich liegt innerhalb eines Vorranggebietes fir Wasserversorgung
(Vorranggebiet fir Wasserversorgung zwischen Bad Abbach und Weltenburg) sowie
am Rand eines landschaftlichen Vorbehaltsgebietes.
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4.3.3  Flachennutzungsplan/Landschaftsplan

Die Stadt Kelheim besitzt einen rechtswirksamen Flachennutzungs- und Landschafts-
plan vom 22.04.2003, in dem der vorliegende Anderungsbereich enthalten ist.

Eine Anpassung des Flachennutzungs- und Landschaftsplans ist in vorliegender Situa-
tion nicht erforderlich, da der gesamte Anderungsbereich bereits als Mischgebiet nach
§ 6 BauNVO enthalten ist.

Die Darstellung fiir den betroffenen Bereich zeigt sich wie folgt:

L ’/ £
« Jo .. \

\ ’\, e al

Ausschnitt Flachennutzungsplan Bestand

4.3.4  Arten- und Biotopschutzprogramm
Aussagen fiir den Geltungsbereich werden im ABSP nicht getroffen.



KomPlan

Begriindung BBP/ GOP Nr. 115 Lohstadt — Gundelshausen | Seite 9

4.3.5 Biotopkartierung

Die Geholzbestande entlang der Bahnlinie, aul3erhalb des Geltungsbereiches, sind in
der amtlichen Biotopkartierung erfasst. Der Bestand grenzt sudlich an den Geltungs-
bereich an. In der Datenbank der Kartierung ist folgendes zu dem Bestand aufgefihrt:

BIOTOPNUMMER

BIOTOPTYPEN

BESCHREIBUNG (AUSZUG)

7037-0076-004 und -
005

Hecke, naturnah

Magere Altgrasbe-
sténde und Griin-

[...] TF 04, 05: einander gegenuberliegend
an tief eingeschnittenen Béschungen; an
den AuRenrandern Hecken aus Wei3dorn
(dominant), Eiche, weniger Hartriegel u.a.;
auf der Innenseite zum Gleis hin Altgras-
ranken aus Fieder-Zwenke, Glatthafer,
Pastinak und Acker-Kratzdistel. In TF 04
eingestreut Magerrasen-Anteile mit Auf-

landbrache rechter Trespe (dominant), mit Kronwicke,
Mittlerem Klee, Odermennig, Kleinem Wie-
senknopf, Wiesen-Salbei, vereinzelt Sten-
gellose Kratzdistel, GroRe Braunelle und
Hufeisenklee. Rasenverfilzt und langsam
verbuschend. [...]
4.3.6  Artenschutzkartierung
Es sind keine Fundorte der Artenschutzkartierung innerhalb des Geltungsbereiches
vorhanden.
Auch fur das Umfeld sind keine relevanten Artnachweise in der Kartierung verzeich-
net.
4.3.7  Spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP)

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

Die saP-relevanten Artenvorkommen fir das Planungsgebiet nach den Arteninforma-
tionen des LfU mit Auswahl nach den Lebensraumtypen Grinland und Hecken (TK-
Blatt 7037 — Kelheim) sind der nachfolgenden Tabelle zu enthehmen:

: . Rote Liste SUEIEE -
Wissenschaftlicher Name Deutscher Name Bayem zu_stand
Kontinental
Séugetiere
Eptesicus serotinus Breitflugelfledermaus 3 u
Myotis myotis GroRes Mausohr g
Myotis mystacinus Kleine Bartfledermaus g
Nyctalus leisleri Kleinabendsegler u
Nyctalus noctula GroRRer Abendsegler u
Pipistrellus pipistrellus Zwergfledermaus g
Plecotus auritus Braunes Langohr g
Plecotus austriacus Graues Langohr 3 u
Rhinolophus ferrumequinum Grol3e Hufeisennase s
Vogel
Accipiter gentilis Habicht 3 B:u
Accipiter nisus Sperber B:g, R:g
Alauda arvensis Feldlerche B:s
Anas penelope Pfeifente R:g
Anser anser Graugans B:g, W:g, R:g
Anthus trivialis Baumpieper 3 B:s
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Wissenschattlicher Name Deutscher Name Rgt:yléir?]te Erzhl?sltt:%?js
ontinental

Ardea cinerea Graureiher \ B:g, W:g
Athene noctua Steinkauz 1 B:s

Branta canadensis Kanadagans B:g, W:g, Rig
Bubo bubo Uhu 3 B:s

Buteo buteo Mausebussard B:g, Rig
Carduelis cannabina Bluthéanfling 3 B:s
Casmerodius albus Silberreiher S:g, Wig
Charadrius dubius Flussregenpfeifer B:u

Circus aeruginosus Rohrweihe B:g

Columba oenas Hohltaube B:g

Corvus corax Kolkrabe B:g

Corvus monedula Dohle N B:s

Coturnix coturnix Wachtel \ B:u

Cuculus canorus Kuckuck \ B:g

Cygnus olor Hockerschwan B:g, W:g, R:g
Delichon urbicum Mehlschwalbe \ B:u
Dryobates minor Kleinspecht N B:u
Dryocopus martius Schwarzspecht \ B:u
Emberiza calandra Grauammer 1 B:s
Emberiza citrinella Goldammer \ B:g

Falco subbuteo Baumfalke \ B:g

Falco tinnunculus Turmfalke B:g

Ficedula hypoleuca Trauerschnapper B:g
Gallinago gallinago Bekassine 1 B:s, Riu
Hippolais icterina Gelbspotter B:u

Hirundo rustica Rauchschwalbe B:u

Jynx torquilla Wendehals 3 B:s

Lanius collurio Neuntoter B:g

Lanius excubitor Raubwiirger 1 B:s, W:?
Locustella naevia Feldschwirl B:g

Luscinia megarhynchos Nachtigall B:g

Luscinia svecica Blaukehlchen N B:g

Milvus migrans Schwarzmilan 3 B:g, R:g
Milvus milvus Rotmilan 2 B:u, Rig
Motacilla flava Wiesenschafstelze 3 B:u

Oriolus oriolus Pirol N B:g

Passer montanus Feldsperling \ B:g

Perdix perdix Rebhuhn 3 B:s

Pernis apivorus Wespenbussard 3 B:g
Phoenicurus phoenicurus Gartenrotschwanz 3 B:u

Picus canus Grauspecht 3 B:s

Picus viridis Griinspecht \ B:u

Scolopax rusticola Waldschnepfe \ B:g

Spinus spinus Erlenzeisig W:g, R:g, B:g
Streptopelia turtur Turteltaube \ B:g

Strix aluco Waldkauz B:g

Sylvia communis Dorngrasmiicke B:g

Sylvia curruca Klappergrasmiicke \ B:?

Tadorna ferruginea Rostgans B:u

Tringa glareola Bruchwasserlaufer R:g

Tringa ochropus Waldwasserlaufer 2 B:?, Rig
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- Erhaltungs -
Wissenschaftlicher Name Deutscher Name e L zustand
Bayern -
Kontinental
Vanellus vanellus Kiebitz 2 B:s, R:u
Lurche
Pelobates fuscus | Knoblauchkrote | 2 u

Der Geltungsbereich liegt im Einwirkbereich der KreisstralRe KEH 15 sowie der Bahn-
linie Regensburg — Ingolstadt liegt nahezu vollstdndig im Bereich eines artenarmen
Dauergriinlandbestandes. Dieser Bestand kann stérungsunempfindlichen Arten zur
Nahrungssuche dienen. Dies ist auch weiterhin im Bereich der zukiunftigen Privatgar-
ten moglich. Im Zuge der Planung werden Gehdlzpflanzungen festgesetzt. Somit kann
langfristig auch ein Lebensraumpotenzial fur stérungsunempfindliche gehélzbewoh-
nende Vogel- und Fledermausarten entstehen.

Der Gehdlzbestand an der Bahnlinie, der grundsatzlich eine Lebensraumeignung fur
gehodlzbewohnende Vogel- und Fledermausarten darstellt, liegt auRerhalb des Gel-
tungsbereiches und bleibt unverandert erhalten.

Ein Lebensraumpotenzial fur die Knoblauchkréte besteht innerhalb des Geltungsbe-
reiches nicht.

Fazit:

Es wird nach gegenwartigem Kenntnisstand davon ausgegangen, dass durch die Um-
setzung der Planung keine Verbotstatbestande gemal § 44 Abs. 1 i. V. m Abs. 5
BNatSchG erfiillt werden kdnnen.
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5 VERFAHRENSHINWEISE

Die Aufstellung des Bebauungs-/ Grinordnungsplanes Nr. 115 Lohstadt-
Gundelshausen | erfolgt gemaf § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwick-
lung. Von der Durchflihrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB wird ent-
sprechend § 13a Abs. 3 Nr. 1 BauGB in vorliegender Situation abgesehen.

Die Stadt Kelheim hat in der Sitzung vom 05.11.2014 die Anderung des Bebauungspla-
nes beschlossen. Der Anderungsbeschluss wurde am 31.01.2014 ortsiiblich bekannt-
gemacht.

Die Verfahrensabwicklung fur den Bebauungsplan/Grinordnungsplan Lohstadt-
Gundelshausen | erfolgt im beschleunigten Verfahren entsprechend den Bestimmun-
gen des Baugesetzbuches.

Die Stadt Kelheim hat in der Zeit vom 31.01.2014 bis 24.02.2014 zusatzlich die Offent-
lichkeit von der Planung in Kenntnis gesetzt und Gelegenheit gegeben sich Gber die all-
gemeinen Planungsziele zu informieren und AuRerungen vorzubringen.

Die Entwurfsverfahren gemaf § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB in der Fassung vom
05.11.2014 wurden in der Zeit vom 18.12.2014 bis 23.01.2015 durchgefihrt.

Die erneute offentliche Auslegung gemal § 4a Abs. 3 Satz 1 BauGB i. V. § 3 Abs. 2
und § 4 Abs. 2 BauGB in der Fassung vom 18.05.2015 erfolgte in der Zeit vom
06.07.2015 bis 10.08.2015.

Der Satzungsbeschluss erfolgte am 21.09.2015.

Nachfolgende Behérden, sonstige Trager 6ffentlicher Belange sowie betroffene Kom-
munen wurden dabei am Verfahren beteiligt:

- Amt fur Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten, Abt. Forsten
- Bayer. Landesamt fir Denkmalpflege
- Bayerischer Bauernverband
- Bund Naturschutz — Kreisgruppe Kelheim
- Deutsche Telekom AG
- Bayernwerk AG
- Energienetze Sudbayern GmbH
- Kabel Deutschland GmbH
- Landesbund firr Vogelschutz
- Landratsamt Kelheim - Abteilung Bauplanungsrecht
- Abteilung Stadtebau
- Abteilung Immissionsschutz
- Abteilung Naturschutz und Landschaftspflege
- Abteilung Feuerwehrwesen
- Abteilung Gesundheitswesen
- Abteilung Abfallwirtschaft
- Abteilung StraRenverkehrsrecht
- Abteilung Kreisstral3enverwaltung
- Regierung von Niederbayern — Héhere Landesplanung
- Regionaler Planungsverband Regensburg — Region 11
- Stadt Kelheim - Abteilung Bauverwaltung
- Abteilung Stadtkdmmerei
- Abteilung Hochbau-Tiefbau
- Abteilung Ordnungsamt
- Stadtwerke Kelheim
- Vermessungsamt Abensberg
- Wasserwirtschaftsamt Landshut
- Zweckverband Abwasserbeseitigung im Raume Kelheim
- Zweckverband zur Wasserversorgung der Viehhausen-Bergmattinger Gruppe
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6 INHALTE UND AUSSAGEN ZUR PLANUNG

6.1 Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung fiir den gesamten Anderungsbereich wird vollstandig
als Dorfgebiet gemaR § 5 BauNVO festgesetzt und dient somit auch dem Wohnen.

Die Nutzungsart ordnet sich somit den Aussagen des stadtischen Flachennutzungs-
planes vollstdndig unter. Das Entwicklungsgebot bleibt somit uneingeschrankt ge-
wabhrt.

6.2 Malf3 der baulichen Nutzung

Festsetzungen und Aussagen zum Mal3 der baulichen Nutzung werden in vorliegen-
der Anderung (ber die Definition von Grund- und Geschossflachenzahlen sowie iiber
die Anzahl der Vollgeschosse geregelt.

Fur zulassig erklart wird hierbei grundsatzlich eine GRZ von maximal 0,4 und eine
GFZ von maximal 0,6 im gesamten Planungsbereich.

Die Zahl der Vollgeschosse wird auf maximal 2 Vollgeschosse festgesetzt. Es sind
dabei grundsétzlich die Bauweisen Erdgeschoss (E), Erdgeschoss und Dachgeschoss
(E+D) oder Erdgeschoss und ein Obergeschoss (E+1) méglich. Dies entspricht im We-
sentlichen der vorhandenen Bausubstanz im Umfeld des Planungsbereiches und ist
stadtebaulich am vorliegenden Standort als vertraglich einzustufen.

6.3 Hoéhenentwicklung

Die Hohe der baulichen Anlagen bildet einen weiteren Schwerpunkt in vorliegender
Planung und ist aus stadtebaulichen Gesichtspunkten tber Obergrenzen im Bebau-
ungsplan geregelt. Definiert wird daher im Bebauungsplan die maximal zuldssige
Wandhohe.

Fur zulassig erklart werden folgende Wandhohen:

Wohngebéaude sowie Betriebs-/ Geschéfts-/ Buro-/ Verwaltungsgebdude  max. 6,50 m
Garagen/Carports max. 3,00m

Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO max. 2,50m

Die Wandhohe ist zu messen ab natirlicher Gelandeoberflache bis zum Schnittpunkt
der AuBenwand mit der Dachhaut an der Traufseite oder bis zum oberen Abschluss
der Wand.

6.4 Bauweise — Uberbaubare Flachen

Aus stadtebaulichen und gestalterischen Griinden stellt die Ausweisung von Uberbau-
baren Grundsticksflachen ein zwingendes Erfordernis dar. In vorliegender Situation
wurden dabei zur Umsetzung der getroffenen Planungsabsichten detaillierte Baugren-
zen und Baulinien vorgegeben. Diese sind zusatzlich fur Nebenanlagen und Wohnge-
baude als Hauptnutzung gegliedert und gewahrleisten das Umsetzen der vorgegebe-
nen Baustruktur. Weiterhin sind ergdnzend Uberbaubare Grundstiicksgrenzen entlang
der sudlichen Bauparzellen als Abschirmmaf3nahmen im Hinblick auf die La&rmimmis-
sionen der Bahnlinie Regensburg - Ingolstadt definiert. Diese stellen eine Kombination
aus Uberbaubaren Flachen sowie aktiven Larmschutz dar und kénnen vom jeweiligen
Bauwerber entsprechend gestaltet werden. Auf die hierzu getroffenen Festsetzungen
zum Schallschutz sowie zur Ausgestaltung der Larmschutzanlagen unter den planli-
chen Festsetzungen wird verwiesen.

Neben den Uberbaubaren Grundstiicksflachen wurde in der Planung auch die Bau-
weise definiert, um insgesamt der stadtebaulichen Zielsetzung gerecht zu werden.

Innerhalb des Geltungsbereiches ist dabei in vorliegender Situation ausschlief3lich die
offene Bauweise gemalR § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt. Hauptgeb&dude kdnnen
somit nur unter Einhaltung der erforderlichen Abstandsflachen gemaf Art. 6 BayBO
zu den Grundstiicksgrenzen errichtet werden. Eine Grenzbebauung ist nur fir Zube-
horanlagen zulassig.
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6.5

8.1

Ortliche Bauvorschriften

Die im Bebauungsplan festgesetzten Regelungen zu 6&rtlichen Bauvorschriften stellen
erganzende MalRnahmen fir die Bebauung der einzelnen Parzellen dar, wurden aller-
dings auf den tatsachlich erforderlichen Bedarf beschrankt. Diese betreffen die Gestal-
tung der baulichen Anlagen, Aussagen zu privaten Verkehrsflachen, zur Anzahl der
Stellplatze, zu Abstandsflachen, Einfriedungen und der Gestaltung des Geléndes.

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

ALTLASTEN

Eine Altlast oder Altlastenverdachtsflache ist innerhalb des Geltungsbereiches nicht
bekannt und auch dem Altlastenkataster des Landkreises Kelheim sind keine Flachen
bekannt.

DENKMALSCHUTZ

Bodendenkmaler

Der nordwestliche Randbereich liegt tangiert ein Bodendenkmal. Es handelt sich hier-
bei um eine Siedlung der Steinzeiten (Aktennummer D-2-7037-0220; Benehmen nicht

hergestellt).
Nachfolgende Abbildung zeigt dies auf:
VRCER 4 3

Quelle: WMS-Server des Bayerischen Landesamtes fiir Denkmalpflege; Geobasisdaten © Bayerische Ver-
messungsverwaltung
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Eine Uberbauung der Flachen ist somit nur unter Einholung einer Grabungserlaubnis
gemal Art. 7 Abs. 1 DSchG zulassig. Diese ist tiber einen formlosen Antrag mit Lage-
plan Uber die Stadt bei der Denkmalschutzbehdrde einzuholen (Art. 15 DSchG). Dies
erfolgt parallel zum Bauleitplanverfahren, so dass Grabungen in Abstimmung mit der
Unteren Denkmalschutzbehérde bereits vor ErschlieBung des Baugebietes durchge-
fuhrt werden koénnen.

Die Bautrager und die ausfuhrenden Baufirmen sind ausdriicklich auf die entspre-
chenden Bestimmungen des Art. 7 1 DSchG hinzuweisen.

Art. 7 Abs. 1 DSchG

Wer auf einem Grundstick nach Bodendenkmalern graben oder zu einem anderen
Zweck Erdarbeiten auf einem Grundstiick vornehmen will, obwohl er weif oder ver-
mutet oder den Umstanden nach annehmen muss, dass sich dort Bodendenkmaler
befinden, bedarf der Erlaubnis. Die Erlaubnis kann versagt werden, soweit dies zum
Schutz eines Bodendenkmals erforderlich ist.

8.2 Baudenkmaler
Innerhalb des Geltungsbereiches gibt es keine Baudenkmaler.
In einer Entfernung von ca. 80 m nordwestlich des Geltungsbereiches liegt eine Weg-
kapelle an der StralRe nach Gundelshausen (Aktenzeichen D-2-73-137-160; Beschrei-

bung: Satteldachbau mit hélzernem Dachreiter, mit Figurennischen im Ostgiebel,
1921/22; mit Ausstattung; Benehmen hergestellt, nachqualifiziert).
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9 BRANDSCHUTZ

Hinsichtlich des vorbeugenden baulichen und abwehrenden Brandschutzes sind bei
der Aufstellung von Bauleitplanungen entsprechend der Liste der Technischen Bau-
bestimmungen (vgl. AIMBI Nr. 14/2013 Ifd. Nr. 7.4) sind die Vorgaben der ,Richtlinie
Uber Flachen fir die Feuerwehr” (Fassung 02/2007) einzuhalten.

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

wendigen Loschwasserversorgungsanlagen (BayFwG) durch die vorhandenen bzw. ge-

planten Anlagen als erfiillt zu betrachten. Weiterhin sind entsprechend Art. 1 Abs. 1 und 2

des Bayerischen Feuerwehrgesetzes (ausreichend dimensionierte verkehrliche Erschlie-

Bungsanlagen fir den Brand- und Katastrophenfall vorhanden. Der kommunalen Feu-

erwehr stehen insgesamt ausreichende Mdglichkeiten zur Verfiigung, um den Anforde-

rungen der gesetzlichen Vorgaben gerecht zu werden.

Im Einzelnen sind folgende Punkte zu beachten:

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

- Fur Feuerléschzwecke (DVGW W 405 (A)) bestimmte Hydranten sind in ange-
messenen Abstdnden in das Rohrnetz einzubauen (DVGW W 400-1 (A)) (vgl.
DVWG-Merkblatt W331). Die Abstande von Hydranten im Rohrnetz sind in Ab-
hangigkeit von der Bebauung und von der Struktur des Rohrnetzes ortlich ver-
schieden. Sie liegen in Ortsnetzen meist unter 150 m (vgl. DVGW-Arbeitsblatt W
400-1). Eine Verwendung von Uberfluthydranten wird von Seiten des Kreisbrand-
rates empfohlen, da diese gegenuber den Unterfluthydranten erhebliche Vorteile
bieten

- Sicherstellung der Rettungswege

- Einhaltung von Hilfsfristen

- Ausreichende Ldschwasserversorgung — der notwendige Loschwasserbedarf ist
gemafl DVGW-Arbeitsblatt W405 zu bemessen

- Bereitstellung ausreichender ErschlieBungsflachen

- Wechselbeziehungen im Planungsbereich zu anderen Gebieten

- Minimierung brandschutztechnischer Risiken im Planungsbereich

10 IMMISSIONSSCHUTZ

Zu bericksichtigen ist im Zusammenhang mit der vorliegenden Siedlungsentwicklung
in diesem Bereich die Situation, dass der Planungsbereich direkt den Einwirkungen
Uberdrtlicher Verkehrstrassen unterliegt.

So tangiert im Siden die Bahnlinie Ingolstadt — Regensburg die betreffenden Flachen
und im Norden verlauft die Trasse der Kreisstralle KEH 15. In beiden Féllen wurden
daher, parallel zum Bauleitplanverfahren, schalltechnische Untersuchungen durch das
Sachverstandigenbiro HOOCK FARNY INGENIEURE, LANDSHUT erarbeitet, um
den Belangen des Immissionsschutzes gerecht zu werden.

Diese Aussagen erstrecken sich auf den Verkehrslarm der jeweiligen Trassen sowie
zusatzlich im Hinblick des Erschiitterungsschutzes der Bahntrasse.

Weitere Details sind den nachfolgenden Aussagen zu entnehmen oder den hierzu er-
arbeiten Gutachten.



KomPlan
Begriindung BBP/ GOP Nr. 115 Lohstadt — Gundelshausen | Seite 17

10.1 Verkehrslarm

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 115 "Lohstadt — Gundelshausen I"
durch die Stadt Kelheim wurde durch das Sachverstéandigenbiiro "hoock farny ingeni-
eure", Am Alten Viehmarkt 5, 84028 Landshut, mit Datum vom 19.06.2015 ein schall-
technisches Gutachten erstellt. Dabei wurden Larmprognoseberechnungen zur Beur-
teilung der Gerduschimmissionen durchgeftihrt, die im Planungsgebiet durch den
StraBenverkehr auf der KreisstralRe KEH 15 sowie durch den Schienenverkehr auf der
im Stiden vorbeifiihrenden Bahnlinie Ingolstadt — Regensburg hervorgerufen werden.

Die Berechnungen wurden fir den Straenverkehrslarm nach den "Richtlinien fur den
Larmschutz an StraRen - RLS 90" und fur den Schienenverkehrslarm nach der "Richt-
linie zur Berechnung der Schallimmissionen von Schienenwegen — Schall 03" durch-
gefihrt. Auf der KEH 15 wurde auf das Verkehrsaufkommen abgestellt, das im Ver-
kehrsmengen-Atlas 2010 der Obersten Baubehdrde im Bayerischen Staatsministeri-
um des Innern, fur Bau und Verkehr an der relevanten Zahlstelle angegeben ist. Die
Belastung wurde unter Bertcksichtigung einer Verkehrszunahme von 21 % als Pla-
nungshorizont fir das Jahr 2025 hochgerechnet. Die in Ansatz gebrachten Zugzahlen
wurden von der Deutsche Bahn AG mit Datum vom 12.06.2014 mitgeteilt und stellen
ebenfalls auf das Prognosejahr 2025 ab.

Die ermittelten Beurteilungspegel aus StralRen- und Schienenverkehrslarm wurden
energetisch aufsummiert und mit den im Beiblatt 1 zur DIN 18005, Teil 1 genannten
Orientierungswerten verglichen, um zu Uberprifen, ob der Untersuchungsbereich der
vorgesehenen Nutzungsart zugeflihrt werden kann, ohne die Belange des Larmim-
missionsschutzes im Rahmen der Bauleitplanung zu verletzen. Die Berechnungser-
gebnisse sind auf Larmbelastungskarten im Anhang des schalltechnischen Gutach-
tens dargestellt.

Der tagstiber in einem Dorfgebiet (MD) anzustrebende Orientierungswert OWMD, Tag
= 60 dB(A) wird auf den schutzbediirftigen AuBenwohnbereichen (z.B. Terrassen oder
Wohngarten im sidlichen und/oder westlichen Anschluss an die Hauptgebaude) fla-
chendeckend eingehalten bzw. sogar deutlich unterschritten. Mit prognostizierten Be-
urteilungspegeln bis maximal 55 dB(A) entspricht die Gerauschsituation tagsiber im
Freien vollumfanglich den Anforderungen, die im Stadtebau an ein Dorfgebiet zu stel-
len sind.

Die Verkehrslarmbelastung in der Nachtzeit stellt sich auf Hohe der Obergeschosse
naturgemald wesentlich ungunstiger dar, als tagsuber in den AuRenwohnbereichen.
Nahezu das gesamte Planungsgebiet ist hier von zum Teil deutlichen Verletzungen
des nachts anzustrebenden Orientierungswertes OWMD, Nacht = 50 dB(A) um bis zu
10 dB(A) betroffen. Hervorgerufen werden diese insbesondere durch den Schienen-
verkehrslarm auf der Strecke Ingolstadt - Regensburg, der nicht nur in die Grundsti-
cke im Suden des Planungsgebiets (Parzellen 4 — 7) eindringt, sondern auch die
Hausreihe im Norden (Parzellen 1 — 3) erfasst, die zusatzlich von der Kreisstralle KEH
15 beschallt wird. Aktive LarmschutzmalBnahmen (z.B. Larmschutzwande im Norden
und Siiden des Planungsgebiets) scheiden im vorliegenden Fall aus, weil sie zum
Schutz der Immissionsorte in den Obergeschossen eine unverhaltnismafiige Langen-
und Héhenentwicklung aufweisen missten und zudem aus stadtebaulicher Sicht nicht
vertretbar sind. Die Festsetzung einer larmabgewandten Grundrissorientierung kommt
fur die Parzellen 4 — 7 ebenfalls nicht in Betracht, da die Bahnlinie im Stiden des ge-
planten Dorfgebiets verlauft und die Forderung nach der Schaffung einer nattrlichen
Beluftungsmdoglichkeit fur sdmtliche dem Schlafen dienenden Raume Uber Aul3en-
wandoffnungen in den ausreichend abgeschirmten Gebdudenordfassaden nicht den
Anforderungen entsprechen wirde, die an die Belichtung und die Aufenthaltsqualitat
von Wohnnutzungen zu stellen sind. Auf den Parzellen 1 — 3 wére es zwar grundséatz-
lich sinnvoll, die Wohnungsgrundrisse auf die vom Stral3enverkehrslarm abgewandten
Siidseiten zu orientieren. Weil jedoch bereits ab Beurteilungspegeln von 45 dB(A) ge-
sunder und ungestorter Schlaf bei gekipptem Fenster nicht mehr gewahrleistet ist und
samtliche der geplanten Wohngebaude allseitig von Pegeln tber 45 dB(A) betroffen
sind, wird daher auf umfangreichen passiven Schallschutz mit einer Festsetzung von
larmgedammten Beluftungssystemen zurtickgegriffen.
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10.2 Gewerbeldarm

Gewerbliche Nutzungen sind im Umfeld nicht vorhanden. Immissionen im Hinblick auf
diese Nutzungen angrenzender Bereiche sind in vorliegender Situation daher nicht zu
erwarten.

10.3 Sport- und Freizeitlarm

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

Weiterhin sind auch entsprechende Nutzungen im Planungsbereich nicht zuldssig bzw.
vorhanden, so dass Emissionen in dieser Hinsicht nicht gegeben sind.

10.4 Geruchsimmissionen

Immissionen durch Geruchsbeldstigungen aus landwirtschaftlichen Betrieben sind
nicht zu erwarten, da sich in unmittelbarer Nahe keine relevanten Anwesen befinden.

Eine voribergehende Nutzung und Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaft-
lichen Nutzflachen ist zu dulden. Mit zeitweise bedingten Belastungen durch Staub,
Larm und Geruch ist zu rechnen.

10.5 Erschitterungsschutz

Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass die Anforderungen der Norm
DIN 4150-2 sowohl zur Tag- als auch zur Nachtzeit fir alle prognostizierten Varianten
eingehalten sind. Diese Aussage gilt prinzipiell fir alle zu errichtenden Wohngebaude
im Geltungsbereich der Planung, deren Stidwest-Fassade jeweils einen Abstand von
mindestens 28 m zur Gleisachse aufweist. Bei Einhaltung der Anforderungen nach
DIN 4150-2 kann angenommen werden, dass auch durch Sekundareffekte keine
schadlichen Umwelteinwirkungen durch Erschitterungen verursacht werden. Ab-
schlieBend wird festgestellt, dass durch den Schienenverkehr auf der Bahnstrecke
Regensburg — Ingolstadt in den zu errichtenden Wohngeb&uden im Geltungsbereich
der Planung bei fachgerechter Bauausfihrung in Massivbauweise keine erheblichen
Belastigungen durch Erschitterungen zu erwarten sind.

Die Formulierung von Festsetzungen zum Erschiitterungsschutz ist nicht erforderlich.
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11 ERSCHLIESSUNG

111 Stral3enverkehr
Der Anderungsbereich grenzt im Norden unmittelbar an die KreisstraRe KEH 15 an.

Die ErschlieBung des gesamten Geltungsbereiches erfolgt ausschlielflich aus Rich-
tung Norden Uber eine Stichstral3e mit Wendevorrichtung. Die geplante Wendevorrich-
tung erfolgt in einem Durchmesser von 16,0 m. Die Fahrbahnbreite der Zufahrtsstrale
ist mit 6,0 m bemessen und ermdglicht einen problemlosen Begegnungsverkehr, auch
im Hinblick méglicher Ver- und Entsorgungsfahrzeuge.

Hinweise:

Die Einmindungs- bzw. Ausfahrtsbereich der Zufahrtsstral3e des geplanten Baugebietes in die
KreisstraBe KEH 15, ist von jeder Bepflanzung und Bebauung tiber 0,80 m H6he Uber der Stra-
Renoberflache freizuhalten. Bei der Bepflanzung (wenn mdéglich nur mit Hochstammb&umen)
und bei der Errichtung von Gartenmauern ist aus Griinden der Sicherheit und Ordnung des
Verkehrs darauf zu achten.

B&ume sind bis 3,00 m Hohe lber Strallenoberkante aufzuasten. Walle, Sichtschutzzaune, An-
pflanzungen aller Art und Zaune sowie Stapel, Haufen u. a. mit dem Grundstiick nicht fest ver-
bundene Gegenstande dirfen nicht angelegt werden, wenn sie sich mehr als 0,80 m Uber die
Fahrbahnebene erheben.

Ebenso wenig dirfen dort genehmigungs- und anzeigefreie Bauten oder Stellplatze errichtet
und Gegenstande gelagert oder hinterstellt werden, die diese Hdhe Uberschreiten. Dies gilt
auch fur die Dauer der Bauzeit, Baume, Lichtmaste und Ahnliches sind innerhalb der Sichtfelder
maoglich. Sie dirfen wartepflichtigen Fahrern, die einbiegen wollen, die Sicht auf bevorrechtigte
Kraftfahrzeuge oder nicht motorisierte Verkehrsteilnehmer jedoch nicht verdecken.

Die im bisherigen Verfahren vorgesehene ErschlieRung aus Richtung Siiden tber die
westlich im Bestand vorhandene Zufahrtsstrafl3e wird nicht weiterverfolgt, da hier nach
eingehender Priifung aus wirtschaftlichen Gesichtspunkten im Hinblick der gesamten
Kanalisation, unverhaltnismafig hohe Herstellungskosten anfallen.

11.2  Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Sowohl innerhalb Lohstadt als auch innerhalb Gundelshausen gibt es eine Bushalte-
stelle. Die Haltestellen sind jeweils ca. 300 m vom Geltungsbereich entfernt. Somit
besteht eine Anbindung an die Stadt Kelheim.

11.3 Schienenverkehr

Unmittelbar sidlich angrenzend zum Baugebiet verlauft die Bahnlinie Ingolstadt - Re-
gensburg. Diese liegt im Einmindungsbereich und befindet sich ca. 4 m unterhalb der
Gelandeoberflache des Siedlungsbereiches.

Auswirkungen des Schienenverkehrs auf die Siedlungsentwicklung wurden begleitend
zum Bauleitplanverfahren im Hinblick auf den Erschitterungsschutz sowie maéglicher
Larmemissionen durch entsprechende Gutachten gepruft und sind den Aussagen un-
ter Ziffer 10-Immissionsschutz der Begriindung zu entnehmen.

Auswirkungen der oberirdischen Leitung der Bahntrasse hinsichtlich elektromagneti-
scher Strahlung sind gegenwartig nicht bekannt, erscheinen jedoch aufgrund der ortli-
chen Gegebenheiten nicht relevant.
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11.4 Wasserwirtschaft
11.4.1 Wasserversorgung

Die Versorgung mit Trink- und Brauchwasser erfolgt durch den Zweckverband zur
Wasserversorgung der Viehhausen-Bergmattinger Gruppe und ist durch die vorhan-
denen Anlagen und Einrichtungen im Wesentlichen sichergestellt. Fir die neugeplan-
ten Baugrundstiicke sind lediglich die zukinftigen Hausanschlussleitungen herzustel-
len. Diese sollen im Bereich der jeweiligen Grundstiickszufahrten erfolgen.

11.4.2 Abwasserbeseitigung

Der Planungsbereich liegt im Zustandigkeitsbereich der Stadt Kelheim. Die Schmutz-
wasserbeseitigung und Niederschlagswasserbeseitigung erfolgt Gber ein Trennsys-
tem.

Der Anschluss an die vorhandene Kanalisation im Norden des Gebietes erfolgt tber
die Gundelshausener Stral’e und ist im freien Gefélle mdglich. Detaillierte Aussagen
ergehen auf Ebene der ErschlielBungs- und Entwésserungsplanung im Nachgang an
das Bauleitplanverfahren.

Die Verlegung zusatzlicher Leitungen fir die Hausanschlisse ist Uber je einen An-
schluss an die vorhandene Schmutz- / und Regenwasserkanalisation vorzunehmen.
Details hierzu sind ebenfalls auf Ebene einer detaillierten Erschlieungs- und Entwas-
serungsplanung zu erarbeiten.

Hinweis zur Niederschlagswasserbeseitigung auf den privaten Grundstucksflachen
Die Ableitung des gesamten anfallenden Niederschlagswassers aus den privaten Fla-
chen ist vorzugsweise Uber eine offene Versickerung in angrenzende Pflanzflachen o-
der Uber Rickhalte- bzw. Sickereinrichtungen wie Teichanlagen, Sickermulden vorzu-
nehmen. Die Anlage von Zisternen zur Regenwassernutzung wird empfohlen. Von den
Riickhalteeinrichtungen ist ein Uberlauf zur Regenwasserkanalisation vorzusehen, so
dass das Wasser gedrosselt an den Regenwasserkanal abgeleitet werden kann. Eine
Versickerung Uber Sickerschachte wird aus fachlicher Sicht nicht befurwortet.

Die Art der Entwasserung ist mit den einzelnen Bauantragen aufzuzeigen.

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

Die Bodenversiegelung im gesamten Planungsbereich ist dabei auf das unbedingt erforderliche
MafR zu beschranken. Zur Aufrechterhaltung der natirlichen Versickerungsfahigkeit sind die Zu-
fahrten und privaten Verkehrsflachen sowie PKW-Stellflachen soweit als mdglich versickerungs-
fahig zu gestalten.

Es wird weiterhin empfohlen, bei versickerungsfahigem Untergrund das Niederschlagswasser
von den Dachflachen und den Grundstiickszufahrten mdéglichst nicht in die Kanalisation einzu-
leiten, sondern mittels breiflachiger Versickerung tber die belebte Bodenzone dem Untergrund
zuzufihren oder geeignete Riickhalteeinrichtungen (z. B. Teichanlagen, Regenwasserzister-
nen) zu sammeln. Im Vorfeld ist die ausreichende Sickerfahigkeit des Untergrundes nachzuwei-
sen. Fir eine schadlose Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grund-
wasser ist die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) mal3gebend. Weiterhin
sind die "Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswas-
ser in das Grundwasser" (TRENGW) zu beachten.

Bei Dachdeckungen mit Zink-, Blei- oder Kupfergehalt, die eine Gesamtflache von 50 m2 uiber-
schreiten, sind zusatzliche Reinigungsmaflinahmen fur die Dachwésser erforderlich. Bei be-
schichteten Metalldachern ist mindestens die Korrosionsschutzklasse Ill nach DIN 55928-8
bzw. die Korrosivitatskategorie C 3 (Schutzdauer ,lang“) nach DIN EN 1SO 12944-5 einzuhal-
ten. Eine entsprechende Bestatigung unter Angabe des vorgesehenen Materials ist dann vorzu-
legen.
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11.4.3 Grundwasser

Detaillierte Aussagen uber die Grundwasserverhaltnisse kdnnen derzeit nicht getrof-
fen werden, da keine Berechnungen bzw. wasserwirtschaftlichen Nachweise vorlie-
gen. Malinahmen, die eine Freilegung von Grundwasser oder eine Einwirkung auf die
Hohe, Bewegung oder Beschaffenheit des Grundwassers erwarten lassen, sind der
Kreisverwaltungsbehérde gemar Art. 34 BayWG vorher anzuzeigen.

Sofern Grundwasser ansteht, sind die baulichen Anlagen im Grundwasserbereich
fachgerecht gegen driickendes Wasser zu sichern.

Auf die Erlaubnispflicht von Bauwasserhaltungen wird weiterhin hingewiesen.

11.4.4 Hochwasser

Eine Hochwassergefahrdung liegt fir den Planungsbereich aufgrund der topografi-
schen Verhaltnisse nach Angaben des Informationsdienstes tiberschwemmungsge-
fahrdeter Gebiete Bayerns nicht vor, auch besteht kein wassersensibler Bereich.

Aufgrund der leichten Hanglage kann es bei Schneeschmelze und Starkregen zu
oberflachlich abflieBendem Wasser kommen. Dieses darf nicht zum Nachteil Dritter
um- bzw. abgeleitet werden.

115 Energie
Zustandig fir die értliche Stromversorgung (0,4 und 20 kV) ist:

Bayernwerk AG
Netzcenter Parsberg
Lupburger Straf3e 19
92331 Parsberg

Die vorhandenen Leitungstrassen sowie neu zu verlegende Leitungen sind mit dem
Energietrager vor Beginn der BaumafRnahme rechtzeitig abzustimmen.

Fur die Unterbringung neuer Leitungen und Anlagen in den 6ffentlichen Flachen ist die
Richtlinie fir die Planung DIN 1998 zu beachten. Detaillierte Abstimmungen hinsicht-
lich der Koordinierung der TiefbaumalRnahmen fur Straf3enbau und Leitungsbau wer-
den im Zuge der ErschlieBungsplanung getroffen.

Allgemeine Hinweise

Bei allen mit Erdarbeiten verbundenen Vorhaben innerhalb des Baugebietes ist das Versor-
gungsunternehmen zu verstandigen. Um Unfélle und Kabelschéden zu vermeiden, miissen 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 SchutzmaRnahmen durchzufiihren. Es geht hier nicht nur um
die Verhinderung von Schaden durch Pflanzarbeiten, sondern auch um zu beflirchtende Spat-
folgen durch Baume bzw. Baumwurzeln mit erschwertem Betrieb, Uberwachung und Reparatur
von unterirdischen Versorgungsanlagen. In jedem Fall ist ein Zusammenwirken der Beteiligten
erforderlich. Pflanzungen von Stréauchern im Bereich von Erdkabeln sind nach Mdglichkeit
ebenfalls zu vermeiden. Bei Anndherungen ist eine Verstandigung erforderlich, damit die
Pflanztiefe sowie die Straucherart und deren Wurzelverhalten hinsichtlich der unterirdischen
Versorgungsanlage tberpriift werden kann.

Das Merkblatt Gber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen, herausge-
geben von der Forschungsgesellschaft fur Stralen- und Verkehrswesen, ist zu beachten. So-
weit erforderlich, sind notwendige Stral’enbeleuchtungsmasten und Kabelverteilerschachte auf
Privatgrund zu dulden.

Die giltigen Unfallverhitungsvorschriften der Berufsgenossenschaft der Feinmechanik und
Elektrotechnik fir elektrische Anlagen und Betriebsmittel (VBG 4) und die darin aufgefiihrten
VDE-Bestimmungen sind einzuhalten.

Die Unterbringung der zusétzlich notwendigen Versorgungsleitungen ist unterirdisch vorzuneh-
men.
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11.6

11.7

Abfallentsorgung

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

Telekommunikation
Vor Tiefbauarbeiten tber oder in unmittelbarer Nahe der Anlagen der

Deutschen Telekom Netzproduktion GmbH,
Bajuwarenstralie 4,
93053 Regenshurg

ist es erforderlich, dass sich die Bauausfiihrenden vorher vom zustandigen Ressort,
FAX 0391-580213737, mailto: planauskunft.sued@telekom.de, in die genaue Lage
dieser Anlagen einweisen lassen.

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

In allen StralRen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen fiur die
Unterbringung der Telekommunikationslinien vorzusehen. Hinsichtlich geplanter
Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt (ber Baumstandorte und unterirdische Ver- und
Entsorgungsanlagen” der Forschungsgesellschaft fiir Straen- 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 Tele-
kommunikationslinien nicht behindert werden.

Es wird sichergestellt, dass fur den Ausbau der Telekommunikationsleitungen eine
ungehinderte, unentgeltliche und kostenfreie Nutzung der 6&ffentlichen StralRen und
Wege mdoglich ist. Auf Privatwegen ist ein entsprechendes Leitungsrecht zugunsten
der Telekom Deutschland GmbH gem. 8§ 68 Abs. 3 des Telekommunikationsgesetzes
festzusetzen.

Eine Entscheidung ob und in welchem Umfang Leitungstrassen erforderlich werden
erfolgt im Zuge der detaillierten ErschlieBungsplanung.
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12

FLACHENBILANZ

Nachfolgende Tabelle zeigt den Anteil der Flachennutzungen innerhalb des Geltungs-

bereiches auf:

ART DER NUTZUNG

FLACHE (M%)

Gesamtflache innerhalb des Geltungsbereiches 7.095

offentliche ErschlieBungsflachen (Bestand/Planung) 1.115
StralRenbegleitgriin 646
Wohngebietsflachen 5.334

Ermittlung der Gberbaubaren Grundflache

Nettobauflache (vorhandene Grundstiicke) = 5.334 m?
maximal zulassige tUberbaubare Grundflache = 0,4

5.334m°x 0,4 =2.134 m’
Die maximal zulassige tberbaubare Grundflache betragt somit insgesamt 2.134 m?®.

Parzellengréf3en

NS GESAI\(/II\'/II'gLACHE UEEEEQEI(BG;?E
1 861 344
2 602 241
3 609 244
4 837 335
5 720 288
6 808 323
7 897 359

Die durchschnittliche Parzellengréf3e (Gesamtflache) betragt 762 mz2.
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13 STADTEBAULICHE GESAMTBEURTEILUNG

Durch das vorliegende Bauleitplanverfahren erfolgt die SchlieBung einer zusammen-
hangenden Siedlungsliicke zwischen Lohstadt und Gundelshausen.

Das bauliche Zusammenwachsen der Ortsteile Lohstadt und Gundelshausen liegt da-
bei im erklarten Planungswillen der Stadt Kelheim. Dies wurde bereits im Jahr 2003 im
Flachennutzungs- und Landschaftsplan der Stadt Kelheim dadurch dokumentiert,
dass die gegenstandliche Planungsflache, sowie die Flachen die dem zuklnftigen
Baugebiet gegenliberliegen, als zukiinftige bauliche Entwicklungsflachen dargestellt
wurden. Die ehemaligen selbstédndigen Ortsteile Lohstadt und Gundelshausen haben
sich bereits zu einem gemeinsamen Ortsteil Lohstadt-Gundelshausen entwickelt. Die-
se Entwicklung ist z. B. durch die gemeinsame Feuerwehr, die gemeinsame Birger-
versammlung, oder auch den gemeinsamen Ortssprecher ersichtlich.

Die Art der baulichen Nutzung erfolgt dabei unter den Gesichtspunkten einer dorflich
strukturierten Bebauung als Dorfgebiet (MD) gemafl? 8§ 5 der BauNVO. Diese Nut-
zungszuordnung erfolgt entsprechend dem Entwicklungsgebot, da die Flachen des Be-
bauungsplanes aus dem Flachennutzungs- und Landschaftsplan der Stadt Kelheim
Ubernommen wurden.

Begriindet wird diese Vorgehensweise damit, dass die direkt an das Baugebiet ostlich
angrenzende Flache einen ehemaligen landwirtschaftlichen Betrieb darstellt, dessen
landwirtschaftliche Nutzung unter Umstédnden wieder aufleben kénnte. Auch wenn die
Darstellung der Baugrundstiicke im Bebauungsplan auf eine Wohnnutzung hinweist, ist
eine gewerbliche oder auch landwirtschaftliche Nutzung auf den Grundsticken nicht
ausgeschlossen. Weiterhin stellt die Baugebietsflache nur einen Teil der Flache dar, die
von der Stadt Kelheim fiir die Beurteilung der Art der baulichen Nutzung in diesem Orts-
teilbereich einbezogen wird. Die Stadt Kelheim beurteilt den gesamten, stidlich der Loh-
stra3e/Gundelshausener Stral3e liegenden Ortsteilbereich als Dorfgebiet und hat diese
Flache auch so im Flachennutzungs- und Landschaftsplan dargestellt bzw. einer derar-
tigen Nutzung zugeordnet.

Im Hinblick auf die geplante Einzelhausbebauung kann festgehalten werden, dass
sich diese vollumféanglich an die bereits vorhandenen Baustrukturen im Umfeld an-
lehnt und vom Grundsatz her stadtebaulich als vertraglich beurteilt werden kann.

Die ErschlieBung des Siedlungsbereiches erfolgt nun zentral aus Richtung Norden
Uber die Trasse der KreisstraBe KEH 15 Uber eine verkehrsberuhigte Stichstral3e mit
Wendevorrichtung. Eine verkehrstechnische Vernetzung nach Westen zu den vorhan-
denen Bauflachen wird nicht mehr angestrebt.

Im Weiteren wurden im Zusammenhang mit der Entwicklung des Gebietes die ein-
schlagigen Anforderungen aller immissionsschutzrechtlichen Belange gepriift. Insbe-
sondere sind dabei die Anforderungen an den Larmschutz sowie den Erschitterungs-
schutz nun nennen. Hierfir wurden entsprechende Gutachten erarbeitet und inhaltlich
in der Planung entsprechend berlcksichtigt.

Somit kann im Ergebnis die Entwicklung des betreffenden Planungsbereiches als
stadtebaulich durchaus vertraglich beurteilt werden.
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TEIL B) GRUNORDNUNGSPLAN

14

15

15.1
15.11

15.1.2

ANLASS

Ziel der Planung ist es, im Bereich einer baulichen Liicke zwischen Lohstadt und
Gundelshausen eine bauliche Nutzung zu ermdglichen. Dieser Lickenschluss erfolgt
auf der jetzt vorhandenen Freiflache so wie es der stadtische Flachennutzungsplan
als Entwicklungsziel bereits vorgibt.

Nach § 18 BNatSchG und § 1 a Abs. 3 BauGB ist fiir die Aufstellung von Bauleitpla-
nen die Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung vorgesehen, wenn auf Grund der Pla-
nung 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 § l1a
Abs. 3 Satz 5 als vor der planerischen Entscheidung erfolgt bzw. zulassig, so dass
gemal § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB kein Ausgleich erforderlich wird. Von der Abhand-
lung der Naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung kann somit abgesehen werden.

BESTANDSERFASSUNG UND BEWERTUNG

Bestandsbeschreibung
Naturraumliche Gliederung

Nach der naturrdumlichen Gliederung Deutschlands liegt der Geltungsbereich im Be-
reich der Frankischen Alb (Gruppe 08), in der Haupteinheit Stdliche Frankenalb (082)
und darin in der Untereinheit Hochflache der Sudlichen Frankenalb (082-A). Unmittel-
bar nordlich des Geltungsbereiches grenzt die Untereinheit Donautal unterhalb Kel-
heim (082-B) an.

Dieser Naturraum ist grundséatzlich durch die Verkarstung infolge des Rickzugs der
Meere wahrend des Alttertiar gepragt. Dies fuhrte zur Ausbildung charakteristischer
geomorphologischer Formen wie Schratten, Dolinen und Trockentalern. Diese Einheit
umfasst auch die Hangbereiche des Donautales.

Potenzielle natirliche Vegetation

Unter der potenziellen natirlichen Vegetation versteht man diejenige Vegetation, die
sich heute nach Beendigung anthropogener Einflisse auf die Landschaft und ihre Ve-
getation einstellen wirde. Bei der Rekonstruktion der potenziellen natirlichen 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 wiirde ein Christophskraut-Waldgersten-
Buchenwald; ortlich mit Bergulmen-Sommerlinden-Blockwald sowie punktuell auch
Seggen-Buchenwald, Schwalbenwurz-Sommerlinden-Blockwald sowie Vegetation
waldfreier Trockenstandorte entstehen.
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15.2 Bedeutung der Schutzguter des Naturhaushaltes

Arten und Lebensrdume
Der Planungsbereich wurde im Frihjahr 2014 erfasst.

Der Geltungsbereich liegt im Bereich eines artenarmen Dauergriinlandbestandes. Im
nordlichen Teil stockt an der Kreisstralle eine Salweide mit einem Stammdurchmesser
von ca. 40 cm.

Sudlich angrenzend an den Geltungsbereich liegt die gehélzbestockte Bahnbdschung
der Bahnlinie Regensburg — Ingolstadt. Die Gehdlzbesténde sind in der amtlichen Bio-
topkartierung erfasst (vgl. hierzu auch Punkt 4.3.5). Den Rand des Gehdlzes bildet ein
dichter Strauchbestand i. W. aus Blutrotem Hartriegel, Liguster, WeiRdorn und Rosen.
Im Bestand sind einzelne grof3ere Eichen enthalten.

Boden
Das Bodengefiige ist aufgrund der Nutzung als Dauergriinland weitestgehend intakt.

Nach der Geologischen Karte (M 1:25.000) liegt Hangschotter innerhalb des Gel-
tungsbereiches vor. Als Haupteinheit ist in dieser Karte L6 und L6Rlehm angegeben.

Wasser
Der Geltungsbereich liegt nicht innerhalb eines amtlich festgesetzten Uberschwem-
mungsgebiets und auch nicht innerhalb eines wassersensiblen Bereiches.

Laut dem Regionalplan liegt der Geltungsbereich innerhalb des Vorranggebietes fur
Wasserversorgung zwischen Bad Abbach und Weltenburg.

Das Grundwasser dirfte aufgrund der Hanglage ausreichend tief liegen

Klima und Luft
Der Geltungsbereich liegt somit groRBklimatisch betrachtet am Ubergang zwischen at-
lantischem und kontinentalem Klima.

Die jahrlichen Durchschnittsniederschlage betragen 650 — 750 mm, so dass das Gebiet
um Kelheim zu den niederschlagsarmeren und mit einer Jahresdurchschnittstemperatur
von 7° - 8° C zu den warmebegunstigteren Bereichen des bayerischen Jurazuges zahlt.
Die Niederschlage fallen im Winter deutlich geringer aus als im Sommer.

Landschaftsbild/ Erholungseignung

Das Gehdlz entlang der Bahnlinie und die dahinter liegende Waldflache stellen eine
visuelle Begrenzung des Landschaftsausschnittes in Richtung Siden dar. In Rich-
tung Norden ist vom Geltungsbereich aus der Blick tGber die Donau hinweg auf die
gegeniberliegende Hangleite der Donau mit den abschnittsweisen Felsformationen
frei. Diese verleihen dem Raum die charakteristische Eigenart.

Eine Eignung fir die Erholung ist aufgrund fehlender Wegeverbindung innerhalb des
Geltungsbereiches nicht gegeben.
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16 GRUNORDNERISCHE GESAMTBEURTEILUNG

Die Belange von Natur und Landschaft werden durch vorliegende Anderung nicht
negativ berthrt. Es sind griinordnerische Festsetzungen in die Planung integriert. So
sind eine Eingriinung entlang der Kreisstralle KEH 15 mit Einzelgehdlzen sowie ei-
ne Durchgrinung der privaten Grundsticksflachen mit Einzelgehélzen und flachiger
Bepflanzung als Randeingrinung festgesetzt. Die in der amtlichen Biotopkartierung
erfassten Gehodlzbestande entlang der Bahnlinie Regensburg — Ingolstadt bleiben im
Zuge der Umsetzung der Planung unveréandert erhalten. Insgesamt wird den Belan-
gen von Natur und Landschaft durch diese grinordnerischen MalRnahmen ausrei-
chend Rechnung getragen.

Weiterhin entstehen im Zuge der Umsetzung der Planung keine Beeintrachtigungen
des Landschaftsbildes. Die geplante Einzelhausbebauung fiigt sich in das Ortsbild
der bereits bestehenden Siedlungen innerhalb von Lohstadt und Gundelshausen
ein.

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

Aus Sicht der Griinordnung bestehen somit im Ergebnis keine Bedenken gegen das
Vorhaben der Stadt Kelheim.
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