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Ubersichtskarte

Quelle: FIS-Natur Online



Ausschnitt BBP Nr. 26 Riedenburger StralRe - Maria Fels Deckblatt Nr. 01
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Quelle: Stadt Kelheim

Ausschnitt Deckblatt Nr. 02

Darstellung der Lage des Geltungsbereiches des Deckblattes Nr. 02 zum Be-
bauungsplan/ Griinordnungsplan Nr. 26 Riedenburger Stral3e - Maria Fels
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TEIL A) BEBAUUNGSPLAN

1

LAGE IM RAUM

Der Geltungsbereich des Bebauungs- und Grunordnungsplanes Nr. 26 Riedenburger
Strafe — Maria Fels Deckblatt Nr. 02 liegt im nordwestlichen Bereich der Stadt Kelheim
im Norden des Landkreises Kelheim nahe der Grenze zum Landkreis Regensburg. Der
Bereich ist raumordnerisch noch der Region 11 - Regensburg zugeordnet wobei die
Stadt Kelheim als Kreisstadt ein Mittelzentrum in der Region darstellt.

N&achstgelegene bedeutende regionale Verkehrsverbindung stellt die Bundesstral3e
B 16 von Ingolstadt nach Regensburg dar. Als weitere Uberregionale Verkehrsverbin-
dung ist die Bundesautobahn A 93 (Miinchen — Regensburg) in ca. 20 km Entfernung
mit den Anschlussstellen Bad Abbach, Hausen und Abensberg zu nennen sowie die
Bahnlinie Ingolstadt-Regensburg mit einer stiindlichen Verbindung in jede Richtung, der
nachstgelegene Bahnhof ist Saal a. d. Donau. Aus dieser glinstigen Lage haben sich
besonders zukunftsfahige Standortbedingungen auch hinsichtlich des Flughafens Min-
chen ergeben.

Das Planungsgebiet befindet sich im nordwestlichen Stadtgebiet, nérdlich der Donau,
am nordwestlichen Rand eines bestehenden Wohngebietes.

Karte — Landkreis Kelheim

Ajglshach

Volken-
sehwand

Quelle: Wikipedia
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2 INSTRUKTIONSGEBIET

Der Planungsumgriff des Anderungsbereiches beinhaltet eine Gesamtflache von ca.
0,6 ha. Das Planungsgebiet umfasst die Grundstiicke FI.Nr. 1939/9, FI.Nr. 1939/10,
FI.Nr. 1939/14 Teilflache und FI.Nr. 1939/11 der Gemarkung Kelheim mit einer Ge-
samtflache von 5972 m2 und wird dabei folgendermal3en begrenzt;

Im Norden:  Nordliche Grundstiicksgrenzen FI.Nr. 1939/9 und FI.Nr. 1939/10 der Ge-
markung Kelheim und Verlangerung der norddstlichen Grundstiicksgren-
ze FI.Nr. 1939/10 der Gemarkung Kelheim nach Osten bis zur westlichen
Grundstucksgrenze FIL.Nr. 1943/13 der Gemarkung Kelheim;

Im Westen:  Westliche Grundstiicksgrenze FI.Nr. 1939/9 der Gemarkung Kelheim

Im Siden: Maria-Fels-StraBe und sudliche Grundstiicksgrenze FI.Nr. 1939/9 der
Gemarkung Kelheim;

Im Osten: Ostliche Grundstiicksgrenze FIL.Nr. 1939/11 und FI.Nr. 1939/14 der Ge-
markung Kelheim.

Karte — Anderungsbereich

1939/14

1939/10

7030/ 110 Ny |
R St {

Quelle: KomPlan (Luftbild www.geodaten.bayern.de/BayernAtlas plus)
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ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG

Durch die Anderung der Bauleitplanung soll auf den betreffenden Grundstiicksflachen
der Gemarkung Kelheim die rechtliche Grundlage fir eine mdgliche Nachverdichtung
geschaffen werden.

Wesentliches Ziel der Planung ist es, Grundstticksflachen in einem bereits durch Be-
bauungsplan tberplanten Bereich, die jedoch gegenwartig nicht in dem vorgesehe-
nem Umfang baulich nutzbar sind, fir zusatzliche Wohnnutzungen zu tGberplanen.

Hiermit wird dem Grundgedanken der Raumordnung und Landesplanung, die in ihren
Entwicklungszielen die Wiedernutzbarmachung von innerértlichen Brachflachen oder
nicht bebauten Freiflachen als zu bevorzugende Entwicklungen nennt, Rechnung ge-
tragen, da hierdurch eine stadtebaulich sinnvolle Nachverdichtung erfolgt.

Bestand

Der Planungsbereich wurde im Sommer 2013 erfasst und ein Bestandsplan (siehe
Anhang 1) erstellt.

Aktuell handelt es sich bei dem betroffenen Anderungsbereich um Privatgérten mit
vorhandenen Wohnnutzungen am nordwestlichen Siedlungsrand von Kelheim.

Das o6stliche Grundstiick weist im Norden, Westen und Osten tUberwiegend standort-
gerechten Baumbestand mit bis zu ca. 25 m hohen Baumen auf.

Der Geholzbestand des westlichen Grundstiicks wurde durch den Vorbesitzer auf den
Stock gesetzt. Mittlerweile hat sich hier Uberwiegend eine bis 5 m hohe Gehélzsuk-
zession entwickelt. Die Ubrigen Freiflachen stellen z.T. stark gestaltete Hausgartenbe-
reiche mit geschnittenen Gehdlzen und Rasenflachen im Osten bzw. verbrachte Gar-
tenteile im Westen dar.

Tatsachlich vorhandene und erkennbare Flachen, die einer Schutzgebietsverordnung
unterliegen oder Biotopcharakter aufweisen, sind entgegen den hier noch geltenden
Abgrenzungen nicht mehr vorhanden bzw. zu erkennen.

Entwicklung

Wesentliches Ziel der PlanungsmafRnahme ist die Nutzung von Nachverdichtungspo-
tenzialen im Kontext einer nachhaltigen Weiterentwicklung von Siedlungsbereichen.

Aus diesem Grund hat die Stadt Kelheim in Abstimmung mit betroffenen Grund-
stiicksbesitzern beschlossen, den vorliegenden Anderungsbereich neu zu ordnen und
fur eine zukunftsorientierte Bebauung zu mobilisieren. Geplant ist dabei die maRvolle
Erweiterung von Wohnbauflachen, unter besonderer Beachtung und Wirdigung der
naturschutzfachlichen Belange.

Im Detail sieht die Anderung hierzu eine Neuordnung der zukiinftigen tberbaubaren
Grundstiicksflachen vor, die im Ergebnis im Westen auf den Parzellen 1 und 2 zusétz-
lichen Bauraum schaffen und auf den Parzelle 3 und 4 die Erweiterung der Uiberbau-
baren Flachen beinhalten.

Gleichzeitig wird die Hohenentwicklung in Verbindung mit der maximal zulassigen An-
zahl von Vollgeschossen der Gebaude neu geordnet und an den tatsachlich bereits
vorhandenen Baubestand weitgehend angeglichen.

Zudem ist die Uberarbeitung und Aktualisierung der textlichen und planlichen Festset-
zungen mit Integration einer Griinordnung erforderlich, um den betroffenen Ande-
rungsbereich auch in dieser Hinsicht neu zu ordnen und den gesetzlichen Anforde-
rungen gerecht zu werden.
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4.1

4.2

4.3
43.1

RAHMENBEDINGUNGEN

Rechtsverhéaltnisse

Der Planungsbereich ist vollstandig Bestandteil des rechtskréaftigen Bebauungsplanes
Nr. 26 ,Riedenburger Strale — Maria Fels" — Deckblatt Nr. 01.

Die zwischenzeitlich am 01.01.2007 in Kraft getretene Novellierung des Baugesetzbu-
ches hat mit Schwerpunkt das Gesetz zur Erleichterung von Planungen fiir 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 8§ 13a BauGB und kann somit im
beschleunigten Verfahren abgewickelt werden. Begriindet ist dies aufgrund der Situa-
tion, da es sich hierbei um die Anderung eines bestehenden Baugebietes handelt so-
wie durch die Lage der Planungsflache innerhalb eines vorhandenen Siedlungszu-
sammenhanges.

Umweltprifung

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 hierfir der Flachenumgriff des Vorhabens
(< 20.000 m?3), sowie die geringen Auswirkungen auf die relevanten Schutzguter des Na-
turhaushaltes genannt, da es sich in vorliegender Situation um die Anderung eines be-
reits vorhandenen Siedlungsgebietes handelt. Die geordnete stadtebauliche Entwick-
lung 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.

Unabhangig 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.

Planungsvorgaben
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 Einkaufsmoglichkeiten soll
hier auch ein vielféltiges und attraktives Arbeitsplatzangebot bereitgestellt werden.
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4.3.2  Regionalplan
”“* REGIONALPLAN Die Stadt Kelheim befindet sich in der Regi-
Region Reaensburg (11)

4.3.3

on 11 — Regensburg - in einem landlichen Teil-
raum, dessen Entwicklung in besonderem Ma-
Be gestarkt werden soll und liegt raumlich an
der Grenze zur Gemeinde Saal a. d. Donau.
Der Kreisstadt Kelheim obliegen als Mittel-
zentrum zentraldrtliche Aufgaben hinsichtlich
der Versorgung in den Sparten Einzelhandel,
Gesundheit, Soziales, Bildung und Behor-
denwesen sowie dem Angebot von attraktiven
Arbeitsplatzen.

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 des Anderungsbereiches als Allgemeines Wohnge-
biet ausgewiesen.

Eine Anpassung des Flachennutzungs- und Landschaftsplan ist in vorliegender Situati-
on nicht erforderlich, da der gesamte Anderungsbereich bereits als Allgemeines Wohn-
gebiet nach § 4 BauNVO enthalten ist.

Gemal § 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB kann jedoch eine Anpassung nach Abschluss des
Bebauungsplanverfahrens im Wege der Berichtigung erforderlich werden, wenn die
Festsetzungen des Bebauungsplanes entsprechend geandert werden.

Die Darstellungen fur den betroffenen Bereich zeigen sich somit wie folgt:
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4.3.4  Arten- und Biotopschutzprogramm

Der Biotop Nr. 7037-0025-001, der nérdlich und westlich das Planungsgebiet tangiert,
wird im Arten- und Biotopschutzprogramm als landesweit bedeutsame Biotopflache
genannt. Als Zielaussage fur die Trockenhédnge des Altmuhltals wird im Arten- und
Biotopschutzprogramm genannt: Optimierung der Trockenlebensrdume im Altmuhl-
und Donautal als landesweit bedeutsame Kerngebiete; Sicherung zukunftsfahiger
Beweidungssysteme; Erganzung und Entwicklung von Verbundstrukturen und Tritt-
steinbiotopen.

4.3.5 Biotopkartierung

Der nordwestliche und noérdliche Bereich des Planungsgebietes ist als Biotop Nr.
7037-0025-001 erfasst, der u.a. wie folgt beschrieben wird:

Der Biotop liegt an einem steilen, felsigen S-Hang am nérdlichen Rand des Altmuhl-
tals an der Einmindung ins Donautal. Der Hang steigt 130 m hoch auf, bei einer Ge-
samtlange von 1,6 km, und geht an der oberen Hangkante meist mit scharfem Knick
in die Hochflache Uber. Er gehort zu den wichtigsten Landschaftselementen, die das
Kelheimer Stadthild bestimmen. Zugleich ist er als Naherholungsziel durch einige
schmale Wanderwege erschlossen, mit einem guten Aussichtspunkt an den Felsen
bei der Oberkante. Der Biotop setzte sich bis vor einigen Jahrzenten noch weiter
nach W und O fort, wurde aber durch die in den Hang vordringende Wohnbebauung
zerteilt. Die verbliebenen Restflachen an den beiden Enden des Hanges sind als Bio-
top 26 und 24 erfasst. AuBerdem ist auch der hier erfasste Biotop selbst durch die
Ausdehnung der Wohngebiete von Kelheim und Neukelheim verkleinert und einge-
zwangt worden. Bis auf wenige kleine Reste angrenzender freier Feldflur auf der
Hochflache ist er heute ganz von intensiv genutzten Garten- und Wohngrundstiicken
umgeben. Dazu gehdéren beispielsweise auch einige gro3e Villengarten am S-Rand,
die vor 15-20 Jahren auf Kosten der Magerrasen bebaut wurden. Am Hangful3, nahe
dem S-Rand des Biotops, verlauft die StaatsstraRe St 2230 nach Riedenburg.

Hauptanteil des Biotops artenreiche Magerrasen von Uberregionaler Bedeutung, mit
derzeit noch geringer Verbuschungsgefahrdung, in Teilbereichen vermutlich Pflege-
mahd.

In dem Teilbereich des Biotopes, der sich im Planungsgebiet befindet, sind allerdings
nach Ortseinsicht keine Magerrasen zu finden, sondern Gehdlzbestédnde vorwiegend
aus Buchen und Eichen mit flachigen Unterpflanzungen aus Efeu, Immergrin und
Waldmeister, im westlichen Teil Gehdlzsukzession aus Eiche, Feldahorn, Walnuss,
Bergahorn, Hainbuche, Hasel, Bergahorn, Wolligem Schneeball und Eibe. Der eigent-
liche Biotopcharakter ist auf den Baugrundstiicksflachen selbst nicht mehr zu erken-
nen.

4.3.6  Naturpark
Das gesamte Planungsgebiet ist im Naturpark Altmihltal gelegen.

4.3.7 Landschaftsschutzgebiet
Im Nordwesten des Planungsgebietes tangiert das Landschaftsschutzgebiet LSG-
00565.01 Schutzzone im Naturpark "Altmuhltal* nach § 26 BNatSchG das Planungs-
gebiet.
Die innerhalb des Geltungsbereiches vorhandenen Grundstiicksflachen sind dabei le-
diglich im &uRersten Nordwesten betroffen. Hier befindet sich ein geringer Teilbereich
in der Abgrenzung des Schutzgebietes.
Falls von Seiten des Planungstragers beabsichtigt, kann eine Herausnahme aus der
Schutzgebietsverordnung im Nachgang zum Bauleitplanverfahren beantragt werden.
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4.3.8  Sonstige Schutzgebiete

Der westliche und nordwestliche Teil des Deckblattgebietes zahlt zum FFH — Gebiet
(Flora-Fauna-Habitat-Richtlinie) 7036-371.10 Trockenhénge im unteren Altmihltal mit
Laaberleiten und Galgental (ausgedehnte, zusammenhangende Talflanken des Alt-
muhltales und Seitentdlern mit naturnahen Kalkbuchenwéldern, Kalkmagerrasen und
Jurakalk-Felsheiden, mehrere Ho6hlenkomplexe; grof3flachige, reprasentative Bu-
chenwalder und Kalkmagerrasen mit hohem Vernetzungsgrad, einer der gréf3ten lan-
desweit bedeutsamen Laubwald-Magerrasen-Felsheiden-Komplexe Bayerns, bedeu-
tende Fledermaus-Winterquartiere).

Auch hier ist auf Basis der erfolgten Ortseinsichten festzustellen, dass die betreffen-
den Grundstucksflachen keine Artenvorkommen aufweisen, die den Aussagen des
FFH-Gebietes entsprechen.

4.3.9  Artenschutzkartierung

Es sind keine Fundorte der Artenschutzkartierung im Planungsgebiet vorhanden. Die
nachstgelegenen Fundpunkte befinden sich nordwestlich des Planungsgebietes in ca.
150 m Entfernung, wobei es sich hauptséachlich um Magerrasenpflanzenarten sowie
Tierarten, die an Trockenlebensrdume gebunden sind, wie z.B. Zauneidechse,
Schmetterlingsarten handelt.

4.3.10 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 fiir das Planungsgebiet nach den Arteninforma-
tionen des LfU mit Auswahl nach den Lebensraumtypen Magerrasen, Laub-/
Mischwalder, Trockenwalder (TK-Blatt 7037 — Kelheim) sind dem Anhang zu entneh-
men.

Aufgrund der erforderlichen Rodung von Einzelgehdlzen im mittleren Bereich des
Deckblattgebietes (au3erhalb des Waldbestandes) ist es zwingend erforderlich, dass
die Rodungsarbeiten gemaf 8 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG ausschlieflich in den Win-
termonaten zwischen 1. Oktober und 1. Méarz (Vermeidungsmaflinahme) erfolgen, da
diese Gehdlzstrukturen ein Nahrungs- und potentielles Bruthabitat fir gehélzbewoh-
nende Arten (Vogel / Fledermause) darstellen. Im Umfeld sind ausreichend geeignete
Lebensrdume, in die gegebenenfalls betroffene Tiere ausweichen kénnen, vorhanden.
Zudem werden die zu rodenden Gehdlzbestande durch festgesetzte Neupflanzungen
des Planungsgebietes ersetzt.

Beziglich der Flederméause sind keine negativen Auswirkungen zu erwarten, da Béau-
me mit frostsicheren Hohlen und Spalten nicht betroffen sind und auch das Nahrungs-
habitat nicht eingeschrankt wird.

Durch die festgesetzten griinordnerischen MalRnahmen ist aufgrund der zu schaffen-
den, offenen Lebensraume eine Verbesserung fiir Schmetterlinge und Kriechtiere ge-
geben.

Eine Betroffenheit von Lurchen und Gefal3pflanzen ist aufgrund der standortlichen
Gegebenheiten (fehlende, geeignete Lebensraumstrukturen und Standortbedingun-
gen) nicht gegeben.

Bei Einhaltung der Vermeidungsmalinahmen wird davon ausgegangen, dass durch
die Umsetzung der Planung keine Verbotstatbestande gemaR § 44 Abs. 1i. V. m Abs.
5 BNatSchG erflllt werden kénnen.
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5 VERFAHRENSHINWEISE

Die Anderung des Bebauungs-/ Griinordnungsplanes Nr. 26 ,Riedenburger Strale -
Maria Fels" durch Deckblatt Nr. 02 erfolgt geméafR § 13a BauGB als Bebauungsplan
der Innenentwicklung. Von der Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4
BauGB wird entsprechend 8§ 13a Abs. 3 Nr. 1 BauGB in vorliegender Situation abge-
sehen.

Die Stadt Kelheim hat in der Sitzung vom 25.06.2013 und vom 15.10.2013 die Ande-
rung des Bebauungsplanes beschlossen. Der jeweilige Anderungsbeschluss wurde am
10.07.2013 bzw. am 29.10.2013 bekanntgemacht.

Die Verfahrensabwicklung fiir den Bebauungsplan/Grinordnungsplan ,Riedenburger
StralRe - Maria Fels Deckblatt Nr. 02" erfolgt im beschleunigten Verfahren entspre-
chend den Bestimmungen des Baugesetzbuches.

Die Entwurfsverfahren gemaf § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB in der Fassung vom
19.12.2013 wurden in der Zeit vom 27.01.2014 bis 28.02.2014 durchgefihrt.

Der Satzungsbeschluss erfolgte am 30.04.2014.

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
- Bund Naturschutz — Kreisgruppe Kelheim
- Deutsche Telekom AG
- Bayernwerk AG
- Energienetze Bayern 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
- 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
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6 INHALTE UND AUSSAGEN ZUR PLANUNG

6.1 Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung fir den gesamten Anderungsbereich wird nun vollstan-
dig als Allgemeines Wohngebiet gemaR § 4 BauNVO festgesetzt und dient somit vor-
wiegend dem Wohnen.

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 0,8 im gesamten Planungsbereich. Dies entspricht im Wesentlichen
den bereits rechtskraftigen Aussagen des Bestands-Bebauungsplanes.

Die Zahl der Vollgeschosse wird auf maximal 4 Vollgeschosse festgesetzt. Die Bau-
weise erfordert dabei hinsichtlich der vorhandenen Hanglage eine Bebauung mit Un-
tergeschoss, Erdgeschoss und 2 Obergeschossen. Dies entspricht im Wesentlichen
der vorhandenen Bausubstanz im Planungsbereich und ist stéadtebaulich am vorlie-
genden Standort durchaus als vertraglich einzustufen.

Begriindet wird diese Situation damit, dass es sich hier nicht um einen Wohnsied-
lungsbereich gemaR den sonstigen Anforderungen der Siedlungsentwicklung im
Stadtgebiet Kelheim handelt. Vielmehr stellt dieser Standort am stadtischen Randbe-
reich der Donauhangleiten eine gewisse Sondersituation dar, der abweichende Rege-
lungen erfordert, auch aus Griinden der vorhandenen Topographie. Zudem entspricht
der Baubestand der vorhandenen Gebaude im Wesentlichen den stadtebaulichen
Zielsetzungen der vorliegenden Planung, die hinsichtlich Héhenentwicklung und alter-
nativer Dachformen eine Anpassung erfordert.

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
Wandhghe.

Fur zulassig erklart werden dabei Wandhohen fir Gebaude in Abhangigkeit des
Grundstiickserfordernisses wie folgt:

Parzelle 1+2 max. 14,00 m
Parzelle 3+4 max. 12,00 m

Die Definition der Wandhohe ist dabei unterschiedlich geregelt:

Auf den Parzellen 1 und 2 bemisst sich die Wandhthe dabei von der FFOK-
Untergeschoss bis zum Schnittpunkt der AuBenwand mit der Dachhaut an der
Traufseite oder bis zum oberen Abschluss der Wand. Dabei wird zusatzlich die Ho-
henlage des FFOK-Erdgeschoss in Bezug auf das vorhandene Niveau der Erschlie-
BungsstralBe herangezogen, da sich die Bebauung dieser Grundstiicke zur Ver-
kehrserschlieBung orientiert und hierdurch ein unmittelbarer Bezug hergestellt werden
kann.

Auf den Parzellen 3 und 4 hingegen bemisst sich die Wandhohe von der tatséchlich
vorhandenen, natirlichen Gelandeoberflache, da sich die hier vorhandene und zu-
satzlich mogliche Bebauung innerhalb der Baugrundstiicksflachen ohne unmittelbaren
Bezug zur VerkehrserschlieBung darstellt.

Die unterschiedlichen Hoéhen werden damit begriindet, dass die Bebauung der Parzel-
len 1 und 2 einen Bezug zur tieferliegenden VerkehrserschlieBung darstellen, wéh-
rend auf den Parzellen 3 und 4 dieses Erfordernis nicht gegeben ist. Grundsétzlich
wird hierdurch die Hohenentwicklung auf den vorhandenen Bestand im Siedlungsbe-
reich angepasst.
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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 vorgegeben. Diese sind zuséatzlich fur Nebenanlagen und Wohngebaude als
Hauptnutzung gegliedert und gewahrleisten das Umsetzen der vorgegebenen Bau-
struktur. Weiterhin wurden tberbaubare Grundstiicksflachen fir Zubehoéranlagen so-
wie Flachen und Standorte fiir die Grundstiickszufahrten definiert.

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-
hoéranlagen zulassig.

6.5 Ortliche Bauvorschriften

Die im Bebauungsplan festgesetzten Regelungen zu 6rtlichen Bauvorschriften stellen
ergéanzende MalRnahmen fir die Bebauung der einzelnen Grundstiicke dar, wurden al-
lerdings auf den tatsachlich erforderlichen Bedarf beschrankt. Diese betreffen die Ge-
staltung der baulichen Anlagen, Aussagen zu privaten Verkehrsflachen, zur Anzahl
der Stellplatze, zu Abstandsflachen, Einfriedungen und der Gestaltung des Gelandes.

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

7 ALTLASTEN

Eine Altlast oder Altlastenverdachtsflache ist weder dem Flachennutzungsplan der
Stadt Neustadt zu entnehmen noch der zustandigen Fachstelle Abfallrecht des Land-
kreises Kelheim innerhalb des Geltungsbereiches des Deckblattes bekannt und ist
auch nicht dem Altlastenkataster des Landkreises Kelheim zu entnehmen.
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8 DENKMALSCHUTZ
8.1 Bodendenkmaler

Im Geltungsbereich sowie dessen Umfeld sind laut Aussagen des Bayernviewer
Denkmal keine Bodendenkmaler registriert.

Die Bautrager und die ausfiihrenden Baufirmen sind jedoch ausdriicklich auf die ent-
sprechenden Bestimmungen der Art. 7 und 8 Abs. 1 bis 2 DSchG, hinzuweisen.

Art. 7 Abs. 1 DSchG

Wer auf einem Grundstick nach Bodendenkmaélern graben oder zu einem anderen
Zweck Erdarbeiten auf einem Grundstiick vornehmen will, obwohl er weil3 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.

Art. 8 Abs. 1 DSchG

Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet dies unverziglich der Unteren Denk-
malschutzbehérde oder dem Landesamt fiir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige
verpflichtet sind auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundstiicks, sowie der
Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefuhrt haben. Die Anzei-
ge eines der Verpflichteten befreit die Ubrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die
zu dem Fund gefiihrt haben aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch
die Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 DSchG

Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Wo-
che nach der Anzeige unveréandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmal-
schutzbehdérde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten ge-
stattet.

8.2 Baudenkmaler

Im Geltungsbereich der Anderung selbst sowie dessen nidherer Umgebung sind keine
Baudenkmaler registriert.
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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 Verfigung, um den Anforde-
rungen der gesetzlichen Vorgaben gerecht zu werden.

Im Einzelnen sind folgende Punkte zu beachten:

- Bereitstellung ausreichender Méglichkeiten zur Gewahrleistung des Brandschut-
zes fir 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

Aufgrund der ortlichen Gegebenheiten sowie den bereits vollstandig ausgebauten
und vorhandenen ErschlieBungs- und Infrastruktureinrichtungen, kann grundséatzlich
davon ausgegangen werden, dass die Anforderungen an den baulichen und abweh-
renden Brandschutz als ausreichend beurteilt werden kénnen.
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10 IMMISSIONSSCHUTZ

10.1 Verkehrslarm

Verkehrslarmimmissionen verursacht durch angrenzende Uberortliche Verkehrstras-
sen sind in vorliegender Planung nicht gegeben.

Der Planungsbereich wird lediglich von ErschlieBungsstraen tangiert, unzulassige
negative Beeintrachtigungen durch Verkehrslarmimmissionen sind fiir den Planungs-
bereich daher nicht zu erwarten.

10.2 Gewerbelarm

Der Planungsbereich befindet sich inmitten eines Allgemeinen Wohngebietes, ge-
werbliche Nutzungen sind im Umfeld nicht vorhanden, Immissionen im Hinblick auf
gewerbliche Nutzungen angrenzender Bereiche 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

Landwirtschaftlich genutzte Anwesen selbst grenzen nicht unmittelbar an den Pla-
nungsbereich heran bzw. sind in ndherer Umgebung nicht vorhanden. Negative Aus-
wirkungen hinsichtlich auftretender Geruchimmissionen aus landwirtschaftlichen Be-
trieben sind somit nicht zu erwarten.
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11 ERSCHLIESSUNG

11.1 StralRenverkehr

Der Anderungsbereich befindet sich als bestehender Siedlungsbereich innerhalb des
Stadtgebietes Kelheim und ist verkehrstechnisch gut und giinstig an die vorhandenen
Verkehrstrassen im Stadtgebiet angebunden.

Die Parzellen grenzen direkt an die bereits vorhandene OrtsstraRe Maria-Fels-Stral3e
an. Zuséatzliche offentliche ErschlieBungseinrichtungen sind somit nicht vorgesehen
bzw. erforderlich.

11.2  Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Die Stadt Kelheim ist Uber den VLK (Verkehrsgemeinschaft Landkreis Kelheim) an
den offentlichen Personennahverkehr angebunden. Haltestellen befinden sich dabei
verteilt auf das gesamte Stadtgebiet. Die Flachen des Anderungsbereiches sind aller-
dings nicht unmittelbar an diese Linien angebunden.

11.3 Wasserwirtschaft
11.3.1 Wasserversorgung

Die Versorgung mit Trink- und Brauchwasser erfolgt durch die STADTWERKE KEL-
HEIM GMBH & CO KG und ist durch die vorhandenen Anlagen und Einrichtungen im
Wesentlichen sichergestellt. Fir die neugeplanten Baugrundstiicke sind lediglich die
zukinftigen Hausanschlussleitungen herzustellen. Diese sollen im Bereich der jeweili-
gen Grundstiickszufahrten erfolgen.

11.3.2 Abwasserbeseitigung

Die Entwasserung erfolgt im Mischsystem. Zustandig fur die Abwasserbeseitigung ist
der Zweckverband zur Abwasserbeseitigung im Raum Kelheim.

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 ausschlieRlich fir private Hausanschliisse erforder-
lich.

Niederschlagswasserbeseitigung

Offentliche Grundstiicksflachen
Die Entwasserung der bereits bestehenden o6ffentlichen Flachen wie Gehwege und
StraRenflachen erfolgt unveréndert in die vorhandene Ortskanalisation.

Private Grundstucksflachen

Die Ableitung des gesamten anfallenden Niederschlagswassers aus den privaten Fla-
chen ist vorzugsweise Uber eine offene Versickerung in angrenzende Pflanzflachen
oder Uber Ruckhalte- bzw. Sickereinrichtungen wie Teichanlagen, Sickermulden vor-
zunehmen. Die Anlage von Zisternen zur Regenwassernutzung wird empfohlen. Von
den Riickhalteeinrichtungen ist ein Uberlauf zur Kanalisation vorzusehen.

Die Art der Entwasserung ist mit den einzelnen Bauantrdgen aufzuzeigen.
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Hinweise:
Die Grundstiicksentwasserung hat grundsatzlich nach DIN 1986 ff zu erfolgen.

Die Bodenversiegelung im gesamten Planungsbereich ist dabei auf das unbedingt erforderliche
Maf zu beschrénken.

Zur Aufrechterhaltung der natirlichen Versickerungsfahigkeit sind die Zufahrten und privaten
Verkehrsflachen sowie PKW-Stellflachen soweit als mdéglich versickerungsféhig 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
zuzufuhren oder geeignete Rickhalteeinrichtungen (z. B. Teichanlagen, Regenwasserzister-
nen) zu sammeln. Im Vorfeld ist die ausreichende Sickerfahigkeit des Untergrundes nachzuwei-
sen.

Fur eine schadlose Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser
ist die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiVV) maRgebend. 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 Gesamtflache von 50 m2 uiber-
schreiten, sind zusatzliche Reinigungsmaflinahmen fur die Dachwasser erforderlich. Bei be-
schichteten Metalldéchern ist mindestens die Korrosionsschutzklasse Il nach DIN 55928-8
bzw. die Korrosivitatskategorie C 3 (Schutzdauer ,lang“) nach DIN EN 1SO 12944-5 einzuhal-
ten. Eine entsprechende Bestatigung unter Angabe des vorgesehenen Materials ist dann vorzu-
legen.

11.3.3 Grundwasser

Detalllierte 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 gemafr Art. 34 BayWG vorher anzuzeigen.

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

11.3.4 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 Hanglage kann es bei Schneeschmelze und Starkregen zu oberflachlich

abflieRendem Wasser kommen. Dieses darf nicht zum Nachteil Dritter um- bzw. abge-
leitet werden.

11.4 Energie

Zustandig fur die értliche Stromversorgung (0,4 und 20 kV) sowie die Versorgung mit
Erdgas sind die

Stadtwerke Kelheim GmbH & Co.KG

Hallstattstraf3e 15
93309 Kelheim.

Die Versorgung des Planungsgebietes ist durch die vorhandenen Anlagen bereits als
gesichert zu betrachten.

Seit 2011 bieten die STADTWERKE KELHEIM GmbH & Co KG auch Biowarme fur
bestimmte Teile des Stadtgebietes Kelheim an. Die CO2-neutrale Biowarme wird mit
dem neuen Fernwarmenetz zu den Kunden transportiert.
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115

11.6

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
Produktion Technische Infrastruktur in Deggendorf, FAX 0951/91421819, mailto: Ein-
weisung-PTI12.Regensburg@Telekom.de, in die genaue Lage dieser Anlagen einwei-
sen lassen.

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

Aus wirtschaftlichen Grinden kann eine unterirdische Versorgung des Neubaugebie-
tes durch die Telekom Deutschland GmbH nur bei Ausnutzung aller Vorteile einer ko-
ordinierten ErschlielBung erfolgen. Folgendes muss hierzu sichergestellt werden:

- fur den Ausbau des Telekommunikationsliniennetzes im Erschlieungsgebiet
muss eine ungehinderte, unentgeltliche und kostenfreie Nutzung der kinftigen
StralRen und Wege moglich sein

- auf Privatwegen (Eigentimerwegen) ist ein Leitungsrecht zugunsten der Tele-
kom Deutschland GmbH als zu belastende Flache festzusetzen entsprechend
§ 9 (1) ziffer 21 BauGB einzuraumen

- eine rechtzeitige Abstimmung der Lage und der Dimensionierung der Leitungs-
zonen ist vorzunehmen und es hat eine Koordinierung der Tiefbaumaf3nahmen
fur StralBen- Leitungsbau durch den ErschlieBungstrager zu erfolgen, entspre-
chend Telekommunikationsgesetz § 68 Abs. 3

- die geplanten Verkehrswege sind in Lage und Verlauf nicht mehr zu verandern

- dem Vorhabenstrager muss auferlegt werden, fir das Vorhaben einen Bauab-
laufzeitenplan aufzustellen

Eine Erweiterung der Telekommunikationsinfrastruktur auf3erhalb des Plangebietes
kann aus wirtschaftlichen Erwagungen heraus auch in oberirdischer Bauweise erfol-
gen.

Eine Entscheidung ob und in welchem Umfang Leitungstrassen erforderlich werden
erfolgt im Zuge der detaillierten ErschlieRungsplanung.
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13

FLACHENBILANZ

Anteil der Flachennutzungen innerhalb des Geltungsbereiches

ART DER NUTZUNG FLACHE (M%)
Gesamtflache innerhalb des Geltungsbereiches 5.973
Parzelle 1+2 2.429
Parzelle 3+4 3.544

Ermittlung der Gberbaubaren Grundflache
Nettobauflache (vorhandene Grundstiicke) = 5.973 m?
maximal zulassige tUberbaubare Grundflache = 0,4

5.973 m* x 0,4 = 2.389 m*
Die maximal zulassige uberbaubare Grundflache betragt somit insgesamt 2.389 m?>.

STADTEBAULICHE GESAMTBEURTEILUNG

Durch das vorliegende Anderungsverfahren erfolgt grundsétzlich eine Uberarbeitung
bzw. Neuordnung des betreffenden Planungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 26
»Riedenburger Stral3e - Maria Fels — Deckblatt Nr. 02" einschlielich Aktualisierung der
textlichen Festsetzungen.

Fachlich ist diese MaRnahme stadtebaulich als durchaus sinnvoll und vertraglich zu
beurteilen, da es sich hier um die Nachverdichtung eines bestehenden innerdrtlichen
Siedlungsbereiches handelt.

Zu bericksichtigen und insbesondere zu wirdigen in dieser Situation ist die Stadt-
randlage des Gebietes, die zudem aufgrund der starken Hanglage eine abweichende
Bauweise erfordert.

Tatsachlich entsprechen dabei gegenwartig die im rechtskraftigen Bebauungsplan de-
finierten Aussagen nicht dem aktuellen Bestand, so dass auch unter Beriicksichtigung
dieser Konstellation eine Anpassung der Bauleitplanung erforderlich ist.

Die Stadt Kelheim sieht dabei die nun ausgerichtete Entwicklung als stadtebaulich
vertraglich und den ortlichen Gegebenheiten als durchaus angepasst.
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TEIL B) GRUNORDNUNGSPLAN

14

15

15.1
15.11

082-D
Altmahltal

ANLASS

Ziel der Planungsmalnahme ist die Anderung eines Teilbereiches des rechtskréftigen
Bebauungsplanes Nr. 26 ,Riedenburger Strale — Maria Fels* DB 01 auf den Grund-
sticken FL.Nr. 1939/9, FI.Nr. 1939/10, FI.Nr. 1939/14 Teilflache und FI.Nr. 1939/11 der
Gemarkung Kelheim, um eine Nachverdichtung der Wohnbebauung zu ermdglichen.
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 § la
Abs. 3 Satz 5 als vor der planerischen Entscheidung erfolgt bzw. zulassig, so dass
gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB kein Ausgleich erforderlich wird. Von der Abhand-
lung der Naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung kann somit abgesehen werden.

BESTANDSERFASSUNG UND BEWERTUNG

Bestandsbeschreibung
Naturraumliche Gliederung

aizc-rfﬂache der stdlichen Nach der naturrdumlichen Gliederung
Frankenalb Deutschlapds liegt Kelheim im Bgreich

der Frankischen Alb (Gruppe 08), in der
Haupteinheit Sidliche Frankenalb (082)
und darin in den drei Untereinheiten
Hochflache der Sidlichen Frankenalb
(082-A), Altmihltal (082-D) und Donautal
unterhalb Kelheim (082-B). Der Pla-
nungsbereich ist vollstandig in der Un-
tereinheit 082-D gelegen.

Als potenziell natirliche Vegetation
bildete sich der Waldziest-Eschen-

082-B Hainbuchenwald mit flussbegleitendem
Donautal unter- Hainmieren-Schwarzerlen-Auenwald.
halb Kelheim

L=

\

Quelle: ABSP Landkreis Kelheim (verandert)
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15.1.2 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.

Im Bereich des Altmuhltals, dem das Planungsgebiet zugehdrt, bildete sich tberwie-
gend ein Waldziest-Eschen-Hainbuchenwald mit flussbegleitendem Hainmieren-
Schwarzerlen-Auenwald.

15.2 Bedeutung der Schutzguter des Naturhaushaltes

Arten und Lebensrdume
Der Vegetationsbestand wurde bei einer Gelandebegehung im Sommer 2013 gesich-
tet, der Bestandsplan und eine Fotodokumentation befinden sich im Anhang.

Aktuell handelt es sich bei dem betroffenen Anderungsbereich um Privatgérten mit
vorhandenen Wohnnutzungen am nordwestlichen Siedlungsrand von Kelheim. Das
Ostliche Grundstiick weist im Norden, Westen und Osten Uberwiegend standortge-
rechten Baumbestand mit bis zu ca. 25 m hohen Baumen auf. Der Geholzbestand des
westlichen Grundstiicks wurde durch den Vorbesitzer auf den Stock gesetzt. Mittler-
weile hat sich hier Gberwiegend eine bis 5 m hohe Gehdlzsukzession entwickelt. Die
Ubrigen Freiflachen stellen z.T. stark gestaltete Hausgartenbereiche mit geschnittenen
Gehdlzen und Rasenflachen im Osten bzw. verbrachte Gartenteile im Westen dar.

Der westliche und nordliche Anderungsbereich ist zum Teil als Biotop Nr. 7037-0025-
001 erfasst, zahlt zum Landschaftsschutzgebiet LSG-00565.01 Schutzzone im Natur-
park "Altmuhltal" und zum FFH — Gebiet (Flora-Fauna-Habitat-Richtlinie) 7036-371.10
Trockenhange im unteren Altmihltal mit Laaberleiten und Galgental. Vor allem im
westlichen und mittleren Bereich des Planungsgebietes werden die Kriterien dieser
Schutzkategorien mittlerweile nicht mehr erfiillt, da zum einen der gesamte Geholzbe-
stand durch den Vorbesitzer auf Parzelle 1+2 auf den Stock gesetzt wurde, zum ande-
ren durch die intensive Gartengestaltung auf Parzelle 3+4 naturnahe Bereiche nur
noch an der nérdlichen Grenze des Anderungsbereiches anzusprechen sind.

Boden

Die Bodennutzung ist Uberwiegend anthropogen Uberpragt, das 6stliche Gebiet wird
als stark gestalteter Garten mit Grinflachen (Rasen), Schotterflachen und Pflanzfla-
chen genutzt, der westliche Bereich stellt sich als verbrachter Hausgarten mit grof3fla-
chigen Geholzsukzessionsflachen dar.

Geologisch zahlt das Gebiet zu den Kelheimer Kalken der Sidlichen Frankenalb. In
der Reichsbodenschatzung wurde das Gebiet nicht erfasst, die im Nordwesten an-
grenzenden Bereiche werden als sandiger Lehm bis Lehm mit scharfer Abgrenzung
der oberen Bodenschichten und wenig Humus beschrieben. Daher besteht ein Poten-
zial fir die Entwicklung magerer Lebensraume.

Wasser

Der Planungsbereich ist nicht von Hochwasser betroffen, ebenso ist kein Wasser-
schutzgebiet vorhanden und der Planungsbereich stellt auch keinen wassersensiblen
Bereich dar. Das Grundwasser durfte aufgrund der Hanglage ausreichend tief liegen

Die geschichtet bis massig ausgebildeten Kalk- und Dolomitsteine des Malms stellen
einen groRraumigen Kluft-Karst-Grundwasserleiter mit aufgrund unterschiedlicher
Verkarstung ortlich stark wechselnder, meist mittlerer bis mafiger Durchlassigkeit dar.
Aufgrund der meist geringen Grundwasserflurabstédnde und fehlender Deckschichten
ist nur eine geringe Schutzfunktion der Grundwassertiberdeckung gegeben.
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Klima und Luft

Der Geltungsbereich liegt noch im Klimabezirk Frankische Alb an der Grenze zum
Klimabezirk Niederbayerisches Higelland. Er befindet sich somit grof3klimatisch betrach-
tet am Ubergang zwischen atlantischem und kontinentalem Klima.

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

Der Bereich o6stlich und sudlich des Planungsgebietes ist bereits bebaut, nérdlich und
westlich grenzen Waldbesténde an, so dass dem Geltungsbereich keine Ubergeordnete
Funktion als Frischluftschneise zukommt. Eine besondere Bedeutung fur die Sicherung
des Kalt- und Frischlufttransportes ist somit nicht gegeben.

Landschaftsbild/ Erholungseignung

Der Geltungsbereich ist insgesamt aufgrund der angrenzenden geschiitzten Wald-
bestdande Baumbestands als reizvoll einzustufen. Eine Funktion zur Erholungseig-
nung ist allerdings im Geltungsbereich nicht gegeben, da es sich um nicht zugangli-
che Privatgarten handelt.

Nachfolgende Fotomontagen (zur Verfugung gestellt von Herrn Matthias Ermer) der
geplanten Bebauung im Westen belegen, dass keine gravierenden Auswirkungen
auf das Landschaftsbild zu erwarten sind, da durch die vorhandenen Gehdlze die
Einsehbarkeit der geplanten Bebauung stark eingeschrankt ist.

glick von der Briicke beim alten Kanalhafen (Hienheimer Str.) vergroRert Blick von der Briicke beim alten (Hienheimer Str.) verg
- aktuell 10/2013

- nach Umbau 2014

Blick von der Briicke beim alten Kanalhafen Blick von der Bricke beim alten Kanalhafen
(Hienheimer Str.) mit Bestand 10/2013 (Hienheimer Str.) mit geplanter westlicher Bebauung

Blick von der Briicke beim Kanal {AlleestraRe) Ly Blick von der Briicke beim Kanal (AlleestraRe)
- aktuell 10/2013 - nach Umbau 2014

Blick von der Briicke beim Kanal (Alleestral3e) Blick von der Briicke beim Kanal (Alleestral3e)
Bestand 10/2013 mit geplanter westlicher Bebauung
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16 GRUNORDNERISCHE GESAMTBEURTEILUNG

Die Belange von Natur und Landschaft werden durch vorliegende Anderung nicht
negativ berihrt, zumal grinordnerische Festsetzungen in die Planung integriert
wurden und daher den entsprechenden aktuellen gesetzlichen Anforderungen
Rechnung getragen wird. Fir die notwendige Féallung von Gehdlzen (voraussichtlich
eine Eiche und ein Bergahorn mittleren Alters, vier junge Baume: Walnuss, Eiche,
Gingko, Feld-Ahorn) sind pro 300 gm Grundstiicksflache, die von baulichen Anlagen
nicht Uberdeckt werden, mindestens ein heimischer Laubbaum 1. oder 2. Ordnung
bzw. zwei Obstbaume der Qualitat H, 3 x v., mDB, 16 — 18 bzw. 14 — 16 als Pflanz-
maflnahmen verankert. Entsprechend des rechtswirksamen Deckblattes Nr. 01
bleibt weiterhin fir den nordwestlichen Randbereich die Festsetzung ,Busch- und
Baumbestand, zu erhalten” bestehen. Insgesamt wird den Belangen von Natur und
Landschaft durch diese grinordnerischen MafRnahmen ausreichend Rechnung ge-
tragen.

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 gemaR § 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, sofern unvermeidliche Rodungen von Einzelgeho6lzen
aul3erhalb des Waldbestandes in der Zeit vom 1. Mérz bis zum 30. September erfol-
gen.
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ANHANG 1 Bestandsplan

1 31 49

S:Eckausschlége-ur‘d- Starkges:ahe_‘_;er Hausgarten- Lichter Gehotzbestand-aus-

Geholzsukzessionaust mit-Schotterflachen, Buchen, Eichen, -Spitzahom, -

’Eiche, Fekdahorn,- Kieswegen, Buchskugeln,- o, Larchen, Fichten,:

Spitzahorn, Bergahom, Eibe.- geschnittenen Eibenhecken.* IS5,

Hainbuche Fichte Hasel- Gingko, Feldahorn, Eiben, - . 25'm; -im‘Unterwuchs-und-

Woliigem Schneeball, €ibe, - Bergahorn, Weilldom, randiich- a#uf den Freifiachen Bestande:

Walnuss,-Brombeere,-Hohe Spitzahorn, Buchen, Eiben,- aus Efeu, Immergriin und-:

c3.0.5-5m% Eichen, 1eilweisegeschnitten, Waldmeister§
Hoheca! 3~ 10mY

>1
Starkg
Apfelbaumreihean,
gepflastenerZufahn.
.Kirschen, Feldahomn, Larche, -
Rasenflichen, geschnitienen:
Hainbuchen--und-
Eibenhecken, fidchigen-
Rosenpflanzungeny

" |

VerbrachterHausgarten.§ 8
teilwelse mit e -
schafgarbenreichen: o
Altgras bestanden und:
Trockepmauenestan|

Bestandsplan 0.M., Stand: August 2013, Lufthildquelle: Geobasisdaten Bayerische Vermessungsverwaltung
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ANHANG 2 Fotodokumentation Bestand

1 Gehdlzsukzession
§ '

3 Hausgarten 4 Lichter Gehdlzbestand
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5 Zufahrt mit Apfelbaumreihe
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Anhang

ANHANG 3

saP-relevante Artenvorkommen fir das Planungsgebiet nach den Arteninformationen des LfU mit Auswahl nach den Lebensraumtypen Magerrasen,
Laub-/ Mischwalder, Trockenwdlder (TK-Blatt 7037 — Kelheim)

Saugetiere
WISSENSCHAFTLICHER DEUTSCHER NAME ROTE ROTE LISTE MAGERRASEN LAUB-/ TROCKENWALDER
NAME LISTE DEUTSCHLAND MISCHWALDER
BAYERN
Barbastella barbastellus Mopsfledermaus 2 2
Muscardinus avellanarius Haselmaus G 1 3
Myotis bechsteinii Bechsteinfledermaus 3 2
Myotis daubentonii Wasserfledermaus 1
Myotis myotis GrolRes Mausohr vV \V, 1 2
Myotis mystacinus Kleine Bartfledermaus Y, 1
Myotis nattereri Fransenfledermaus 1
Nyctalus leisleri Kleinabendsegler D 1 3
Pipistrellus nathusii Rauhhautfledermaus 1
Pipistrellus pipistrellus Zwergfledermaus 2
Plecotus auritus Braunes Langohr Y, 1
Rhinolophus ferrumequinum GrolRe Hufeisennase 1 1 4 4
Rote Liste: 1 = vom Aussterben bedroht; 2 = stark gefahrdet; 3 = gefahrdet; V = Arten der Vorwarnliste
Lebensraum: 1 = Hauptvorkommen; 2 = Vorkommen; 3 = potentielles Vorkommen; 4 = Jagdhabitat
Quelle: www.Ifu.bayern.de/natur/sap/arteninformationen/
Vogel
WISSENSCHAFTLICHER DEUTSCHER NAME ROTE ROTE LISTE MAGERRASEN LAUB-/ TROCKENWALDER
NAME LISTE DEUTSCHLAND MISCHWALDER
BAYERN
Accipiter gentilis Habicht 3
Accipiter nisus Sperber 2 2
Aegolius funereus RaufuBkauz \V,
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WISSENSCHAFTLICHER DEUTSCHER NAME ROTE ROTE LISTE MAGERRASEN LAUB-/ TROCKENWALDER
NAME LISTE DEUTSCHLAND MISCHWALDER

BAYERN
Alauda arvensis Feldlerche 3 3 2
Anthus trivialis Baumpieper 3 v
Apus apus Mauersegler vV 3
Ardea cinerea Graureiher Vv 1
Athene noctua Steinkauz 1 2
Bubo bubo Uhu 3
Bucephala clangula Schellente 2 2
Buteo buteo Mé&usebussard 1 1
Carduelis cannabina Bluthanfling 3 \V;
Chlidonias niger Trauerseeschwalbe 0 1
Ciconia nigra Schwarzstorch 3 1
Columba oenas Hohltaube \V; 1
Corvus corax Kolkrabe 2 2
Corvus monedula Dohle Vv 1
Cuculus canorus Kuckuck \V; \V; 2 2 2
Dendrocopos medius Mittelspecht Vv 1
Dryobates minor Kleinspecht \V, \V; 1
Dryocopus martius Schwarzspecht \V, 1
Emberiza calandra Grauammer 1 3
Emberiza citrinella Goldammer Y, 3
Falco subbuteo Baumfalke Vv 3 2 2
Falco tinnunculus Turmfalke 2 2
Ficedula hypoleuca Trauerschnépper 2

Glaucidium passerinum

Sperlingskauz
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WISSENSCHAFTLICHER DEUTSCHER NAME ROTE ROTE LISTE MAGERRASEN LAUB-/ TROCKENWALDER
NAME LISTE DEUTSCHLAND MISCHWALDER

BAYERN
Hippolais icterina Gelbspotter
Jynx torquilla Wendehals 3 2 2 3 2
Lanius collurio Neuntoter 1
Lanius excubitor Raubwirger 2 1
Locustella fluviatilis Schlagschwirl 3 2
Luscinia megarhynchos Nachtigall 3
Mergus merganser Gansesager 2 2 1
Milvus migrans Schwarzmilan 3 1
Milvus milvus Rotmilan 2 1
Motacilla flava Wiesenschafstelze 3 3
Oriolus oriolus Pirol \V, Y, 2 2
Pandion haliaetus Fischadler 2 3
Passer montanus Feldsperling \V, Y, 2
Perdix perdix Rebhuhn 3 2
Pernis apivorus Wespenbussard 3 \V; 1 1
Phoenicurus phoenicurus Gartenrotschwanz 3 2 2
Picus canus Grauspecht 3 2 1
Picus viridis Griinspecht \V, 1
Scolopax rusticola Waldschnepfe \V, \V; 2
Spinus spinus Erlenzeisig 2
Streptopelia turtur Turteltaube Vv 3 2
Strix aluco Waldkauz 1
Sylvia communis Dorngrasmiicke
Sylvia curruca Klappergrasmiicke \V, 3
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WISSENSCHAFTLICHER DEUTSCHER NAME ROTE ROTE LISTE MAGERRASEN LAUB-/ TROCKENWALDER
NAME LISTE DEUTSCHLAND MISCHWALDER

BAYERN
Tringa glareola Bruchwasserlaufer 1
Tringa ochropus Waldwasserlaufer 2 3
Vanellus vanellus Kiebitz 2 2
Rote Liste: 1 = vom Aussterben bedroht; 2 = stark geféhrdet; 3 = gefahrdet; V = Arten der Vorwarnliste
Lebensraum: 1 = Hauptvorkommen; 2 = Vorkommen; 3 = potentielles Vorkommen; 4 = Jagdhabitat
Quelle: www.Ifu.bayern.de/natur/sap/arteninformationen/
Kriechtiere
WISSENSCHAFTLICHER DEUTSCHER NAME ROTE ROTE LISTE MAGERRASEN LAUB-/ TROCKENWALDER
NAME LISTE DEUTSCHLAND MISCHWALDER
BAYERN
Coronella austriaca Schlingnatter 2 3
Lacerta agilis Zauneidechse \V; \V; 1
Rote Liste: 1 = vom Aussterben bedroht; 2 = stark geféhrdet; 3 = gefahrdet; V = Arten der Vorwarnliste
Lebensraum: 1 = Hauptvorkommen; 2 = Vorkommen; 3 = potentielles Vorkommen; 4 = Jagdhabitat
Quelle: www.Ifu.bayern.de/natur/sap/arteninformationen/
Lurche
WISSENSCHAFTLICHER DEUTSCHER NAME ROTE ROTE LISTE MAGERRASEN LAUB-/ TROCKENWALDER
NAME LISTE DEUTSCHLAND MISCHWALDER
BAYERN
Rana dalmatina Springfrosch 3 1

Rote Liste: 1 = vom Aussterben bedroht; 2 = stark gefahrdet; 3 = gefahrdet; V = Arten der Vorwarnliste

Lebensraum: 1 = Hauptvorkommen; 2 = Vorkommen; 3 = potentielles Vorkommen; 4 = Jagdhabitat

Quelle: www.Ifu.bayern.de/natur/sap/arteninformationen/
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Anhang
Schmetterlinge
WISSENSCHAFTLICHER DEUTSCHER NAME ROTE ROTE LISTE MAGERRASEN LAUB-/ TROCKENWALDER
NAME LISTE DEUTSCHLAND MISCHWALDER
BAYERN
Maculinea arion Quendel-Ameisenblauling 3 2
Proserpinus proserpina Nachtkerzenschwéarmer \V; \V; 1
Rote Liste: 1 = vom Aussterben bedroht; 2 = stark geféhrdet; 3 = gefahrdet; V = Arten der Vorwarnliste
Lebensraum: 1 = Hauptvorkommen; 2 = Vorkommen; 3 = potentielles Vorkommen; 4 = Jagdhabitat
Quelle: www.lfu.bayern.de/natur/sap/arteninformationen/
Gefa3pflanzen
WISSENSCHAFTLICHER DEUTSCHER NAME ROTE ROTE LISTE MAGERRASEN LAUB-/ TROCKENWALDER
NAME LISTE DEUTSCHLAND MISCHWALDER
BAYERN
Cypripedium calceolus Europaischer Frauenschuh 3 3 1
Rote Liste: 1 = vom Aussterben bedroht; 2 = stark geféhrdet; 3 = gefahrdet; V = Arten der Vorwarnliste

Lebensraum: 1 = Hauptvorkommen; 2 = Vorkommen; 3 = potentielles Vorkommen; 4 = Jagdhabitat
Quelle: www.Ifu.bayern.de/natur/sap/arteninformationen/
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ANHANG 4
Sachverstandigengutachten zu dem angrenzenden Baumbestand von Ferstl Siegi, Forst-

wirtschaftsmeister; 2013

Problemfallungen Ferstl Siegi, Franz-Paffenberger-Str. 6,

Problemfallungen

il Ferstl Siegi

onstanze Ermer 5 .

Maria-Fels_str. 10 Forstwirtschaftsmeister
Franz-Pfaffenberger-Str. 6

93009 Kelheim 93309 Kelheim

Tel./ Fax: 09441 / 294681
Mobil: 0175 / 5830185
http/l: www.siegiferstl.de
Gutachten Kelheim, 17.07.13

Bebauungsplanverfahren ,Maria Fels Stralle”
Fl. 1939 /9 und 10, sowie westlich angrenzende Flurstiicke

An die neu zur Bebauung vorgesehene Parzelle (FI. Nr. 1939, westl. des Bestandgebaudes, Hausnum-
mer 10) grenzt unmittelbar Wald (FI. Nr. 1939) an.

Es handelt sich hierbei tberwiegend um einen ca. 80-jahrigen (Fichten/ Eichen) Bestand, dem einige
Larchen, Ahorn und Buchen beigemischt sind.

Die Waldbestockung besteht somit aus Giberwiegend Tiefwurzlern, die generell weniger Windwurfgefahr-
det sind.

Der Bestand zeigt eine gute Wuchsleistung, so dass Baumhéhen von ca. 20 m bis 25 m erreicht wurden.
Verletzungen oder Schadigungen konnten nicht festgestellt werden, so dass eine Schwachung der Sta-
bilitat nicht zu vermuten ist.

Neigung der Baume ca. 5 Grad nach Osten. Vermutete Fallrichtung ist hangabwérts.

Kronenschwerpunkt nach Osten

Der Boden besteht aus Kalkgestein, so dass eine gute Durchwurzelung und Standfestigkeit gegeben ist.
Die Randbdume habe Uberdies eine erhthte Festigkeit ausbilden kénnen.

Bankverbindung: Sparkasse Kelheim Erreichbar: Seite 1 von 2
BLZ 750 515 65, Kontonummer: 190756742 Montag — Freitag 9.00 bis 18.00 Uhr
Steuernummer: 126 216 70350 Samstag 9.00 bis 16.00 Uhr

Oder nach Vereinbarung
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An der Grundstiicksgrenze stehen auch einige jiingere Baume, die derzeit keine Gefahr fiir eine eventu-
elle neue Bebauung darstellen.

Im Rahmen eines Baum- und Pflegekonzeptes sind ggf. die Bestockung zu reduzieren und im langfristi-
gen Umbau der Waldbestockung ausschlielich Tiefwurzlern zu bevorzugen.

Auf die regelmaBige Kontrolle der Baume auf Beschadigungen oder Schadlingsbefalls, so wie die Ent-
fernung von Totholz wir hingewiesen.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass bei regelmaRiger Kontrolle und Pflege des Baumbe-
standes keine unvorhersehbaren Gefahren fur die stlich angrenzenden Grundstiicke ausgeht.

Fur Ruckfragen stehe ich gerne zur Verfiigung

Mit freundliche grursen

Seite 2 von 2
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ANHANG 5
Begutachtung zur Steinschlag-/ Felssturzgefahr; Dr. Zerbes & Kargl GmbH und Co. KG;
2014



