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KomPlan/ Stadt Kelheim

Begrlindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit Grinordnungsplan
Nr. 4 ,Kelheimwinzer — Uberarbeitung Deckblatt Nr. 02*

UBERSICHTSLAGEPLANE

e S

Ausschnitt aus dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit Griinordnungsplan Nr. 4 Kel-
heimwinzer — Uberarbeitung Deckblatt Nr. 02“

Flache: 1.121 m2
GRZ GFzZ

max. 0,4 max. 1,0

VG: | WH:

I | max.750 m
DF/ DN:
SD/max‘45° "

Quelle: Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung; bearbeitet KomPlan; Darstellung nicht mafstablich.
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TEIL A) BEBAUUNGSPLAN

1 LAGE IM RAUM

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

Unmittelbar nachstgelegene, bedeutende, regionale Verkehrsverbindung stellt die Bun-
desstrale B 16 von Ingolstadt nach Regensburg dar. Als weitere berregionale Ver-
kehrsverbindung ist die Bundesautobahn A 93 (Minchen — Regensburg) in ca. 10 bis
15 km Entfernung mit den Anschlussstellen Bad Abbach, Hausen und Abensberg zu
nennen. Uber die Anschlussstelle Saalhaupt besteht weiterhin eine Anbindung an die
Bundesstralle B 15n. Weiterhin gibt es die Bahnlinie Ingolstadt — Regensburg mit einer
stiindlichen Verbindung in jede Richtung. Der nachstgelegene Bahnhof st
Saal a. d. Donau.

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

2 INSTRUKTIONSGEBIET

Das Planungsgebiet liegt siidlich der Kelheimwinzerstrale, Ecke Kleiberstralle und
umfasst das Grundstick Flurnummer (FI.Nr.) 1173/5 der Gemarkung Kelheim mit ei-
ner Gesamtflache von 1.121 m? und wird durch Flurstiicke der Gemarkung Kelheim
folgendermalen begrenzt:

Im Norden: Kelheimwinzerstral3e, nérdliche Grundstiicksgrenze der FI.Nr 1173/5,
Im Westen: Westliche Grundstiicksgrenze der FI.Nr. 1173/5,

Im Siden: Sudliche Grundstiicksgrenze der FI.Nr. 1173/5,

Im Osten:  Ostliche Grundstiicksgrenze der FI.Nr 1173/5.

Luftbildausschnitt mit Geltungsbereich

W : b T g |
.a-sd i - o T | N i i
Quelle: Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung; bearbeitet KomPlan; Darstellung nicht maR3-
stablich; Darstellung der Flurkarte als Eigentumsnachweis nicht geeignet.
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3.2

ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG

Veranlassung

Durch die Aufstellung des vorhabenbezogenen Deckblattes Nr. 02 zum Bebauungs-
plan mit Griinordnungsplan Nr. 4 ,Kelheimwinzer — Uberarbeitung* soll die rechtliche
Grundlage fir den Umbau und die Erweiterung eines Bestandsgebaudes in ein Mehr-
parteienhaus an der KelheimwinzerstralRe geschaffen werden. Da dringender Wohn-
raumbedarf in Kelheim gegeben ist, soll dem Vorhabentrdger die Mdglichkeit der
Schaffung eines Geschosswohnungsbaus mit bis zu neun Wohneinheiten erméglicht
werden. Der Vorhabentrager plant die Bebauung zligig umzusetzen um dem Markt
moglichst schnell den dringend bendtigten Wohnraum zur Verfliigung zu stellen. Die
Immobilie soll im Eigentum des Vorhabentragers verbleiben.

Bestand
Eine Bestandserfassung erfolgte im Herbst 2020.

Bei vorliegendem Grundstuck handelt es sich um eine bereits bebaute und Uberwie-
gend vollversiegelte Parzelle Ecke Kelheimwinzerstrale und KleiberstralRe. Die Be-
bauung gliedert sich in ein im Stidwesten grenzstandiges Nebengebaude sowie in ein
Wohn- und Geschéftshaus. Dieses unterteilt sich in ein zweigeschossiges Hauptge-
baude mit Satteldach sowie einem eingeschossigen Anbau mit Flachdach. Im Erdge-
schoss des Hauptgebaudes war bzw. ist die Backerei Wohlmuth ansassig. Lediglich
im Sitdosten verbleibt ein Rest Hausgarten. Dieser ist Uberstellt mit Gehdlzen wie zum
Beispiel einer Kugelakazie, Flieder, Berg-Ahorn, Haselnuss oder einer Kastanie. Ver-
einzelt befinden sich Straucher im Garten. Die Kleiberstralte im Osten wird durch eine
Thujenhecke abgeschirmt.

Fotodokumentation:

Bestehende Gehdlze im l:lal]sgartéhbereich

Bestehendes Wohn- und Geschaftsgebaude
Blick seitens der Kelheimwinzerstralle Blick seitens der Kleiberstralle

Bestehende Gehdlze im Hausgartenbereich

Hausgartenbereich
Kastanie, dahinter in Verlangerung Berg-Ahorn Thujenhecke, Kugelakazie

Quelle: Aufnahmen Herbst 2020, KomPlan.
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3.3

Entwicklung

Eine Anbindung des Geltungsbereiches erfolgt hauptsachlich von Norden her Gber die
Kelheimwinzerstralie.

Die bauliche Entwicklung selbst sieht eine Renovierung und Sanierung im Bestand vor
sowie dessen Erganzung und verfolgt im Wesentlichen das Ziel die zuldssigen
Wohneinheiten von derzeit drei auf zuklinftig neun Wohnungen anzuheben.

Zudem sollen die AufRenanlagen entsprechend entwickelt werden, so dass neben dem
Erhalt zweier Bestandsgeholze auch die Belichtungsverhaltnisse fur die Wohneinhei-
ten entsprechend gewahrleistet werden kénnen und im Garten eine entsprechende
Aufenthaltsqualitat mit Spielmdglichkeiten entsteht.

Die als allgemeines Wohngebiet ausgewiesene Art der baulichen Nutzung ,Allgemeines
Wohngebiet (WA nach § 4 BauNVO)* bleibt unangetastet.
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4.2

RAHMENBEDINGUNGEN

Rechtsverhaltnisse

Der Planungsbereich des vorhabenbezogenen Deckblattes Nr. 02 ist Bestandteil des
raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes mit Griunordnungsplan Nr. 4
.Kelheim — Uberarbeitung®“, somit besteht hierfir bereits Baurecht.

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

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Deckblattes Nr. 02 zum Bebauungsplan mit
Griunordnungsplan Nr.4 ,Kelheim — Uberarbeitung® erfolgt nach den MaRgaben des
§ 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung und wird im beschleunigten
Verfahren abgewickelt. Begriindet ist dies durch die Lage der Planungsflache inner-
halb des Siedlungszusammenhanges sowie die Einhaltung relevanter Flachengrenzen
(bebaute Grundflache insgesamt weniger als 20.000 mz). Die geordnete stadtebauli-
che Entwicklung des Stadtgebiets wird durch die vorliegende Planung nicht beein-
trachtigt.

Die Stadt Kelheim besitzt einen rechtswirksamen Flachennutzungsplan und Land-
schaftsplan, in welchem der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes mit
Grinordnungsplan bereits als Allgemeines Wohngebiet dargestellt ist. Die Entwick-
lung des Bebauungsplanes erfolgt somit aus dem rechtswirksamen Flachennutzungs-
und Landschaftsplan der Stadt Kelheim.

Ziele der Raumordnung stehen der Planung nicht entgegen.

Umweltprufung

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

Im Bebauungsplan ist eine zuldssige Grundflache nach § 19 Abs. 2 der BauNVO
festgesetzt. Auch betragt die GroRe der Grundflache des Bebauungsplans sowie der
Bebauungsplane, welche in einem engen, sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zu-
sammenhang aufgestellt wurden weniger als 20.000 m? (Nettobauflache 1.081 m? x
0,4 GRZ = 432,4 m? Grundflache). Daher kann auf eine Vorprifung der Umweltaus-
wirkungen gemaf § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB verzichtet werden.

Vor dem Aufstellungsbeschluss des vorliegenden vorhabenbezogenen Deckblattes
zum Bebauungsplan mit Grinordnungsplan hat die Stadt Kelheim die Auswirkungen
auf die Schutzguter Mensch, Arten und Lebensrdume - Fauna, Arten und Lebensrau-
me - Flora, Boden/ Flache, Wasser, Klima und Luft, Landschaftsbild/ Erholungseig-
nung sowie Kultur- und Sachguter fachlich prifen lassen. Dabei wurde festgestellt,
dass bei vorliegender Planung keine erheblichen Umweltauswirkungen vorliegen.

Im Verfahren nach § 13a BauGB kann von der allgemeinen Umweltprufpflicht nach §
2 Abs. 4 BauGB, vom Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3
Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfugbar sind,
sowie der zusammenfassenden Erklarung nach § 6 Abs. 5 Satz 2 und 3 BauGB und §
10 Abs. 4 BauGB abgesehen werden. § 4c BauGB ist nicht anzuwenden (§ 13 Abs. 3
Satz 1 BauGB). Bei der Billigung nach § 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB ist darauf hinzuwei-
sen, dass von einer Umweltprifung abgesehen wird (§ 13 Abs. 3 Satz 2 BauGB).
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4.3
4.3.1

Planungsvorgaben
Landesentwicklungsprogramm

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

Das aktuelle LEP ordnet die Stadt Kelheim nach den Gebietskategorien dem
allgemeinen landlichen Raum zu. Die Kreisstadt Kelheim wird als Mittelzentrum mit
zentralortlichen Aufgaben zur Versorgung der Bevolkerung mit Gitern und
Dienstleistungen des gehobenen Bedarfs ausgewiesen. Neben vielfaltigen
Einkaufsmoglichkeiten  soll  hier auch ein vielfaltiges und attraktives
Arbeitsplatzangebot bereitgestellt werden.

Der Stadt Kelheim ist die gesetzliche Verpflichtung, Bauleitplane an die Ziele der
Raumordnung anzupassen, bekannt. Da es sich bei diesen Zielen um verbindliche
Vorgaben handelt, die eine abschlieRende Abwagung enthalten, sind sie somit
Ublicherweise einer weiteren Abwagung nicht zuganglich.

Konkret ist zielbezogen i. W. folgendes zu berucksichtigen:

3. Siedlungsstruktur

3.1 Flachensparen

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

3.2 Innenentwicklung vor Aulenentwicklung

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

Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um eine Nachverdichtung im Bestand.

3.3 Vermeidung von Zersiedelung — Anbindegebot

(G) Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere band-
artige Siedlungsstruktur sollen vermieden werden.

(Z)  Neue Siedlungsfldchen sind mdéglichst in Anbindung an geeignete Siedlungs-
einheiten auszuweisen.

Bei der Planung handelt es sich um einen angebundenen Standort.
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432

433

434

4.3.5

4.3.6

43.7

4.3.8

4.3.9

Regionalplan

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

Konkrete Aussagen zum Geltungsbereich selbst werden im Regionalplan nicht
getroffen.

Flachennutzungsplan/ Landschaftsplan

Die Stadt Kelheim hat einen rechtswirksamen Flachennutzungsplan und
Landschaftsplan vom 22.04.2003. Der betreffende Bereich wird gegenwartig als
Allgemeines Wohngebiet dargestellt. Eine Fortschreibung ist daher nicht erforderlich.

Arten- und Biotopschutzprogramm

Der Planungsbereich liegt in der naturrdumlichen Untereinheit 082 B — Donaudurch-
bruch Neuburg.

Fur den Geltungsbereich des Planungsareals werden im Arten- und Biotopschutzpro-
gramms keine konkreten Aussagen aufgefihrt.

Biotopkartierung

Innerhalb des Planungsbereiches sowie im unmittelbaren Umfeld gibt es keine amtlich
kartierten Biotope.

Artenschutzkartierung

Artnachweise sind fir den Geltungsbereich in der Artenschutzkartierung (ASK) nicht
verzeichnet.

Aussagen zum speziellen Artenschutz

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

Die standortlichen Bedingungen des Planungsbereiches beschreiben eine
innerortliche, stark eingebundene Siedlungslage. Das vorliegende Grundstlick weist
einen hohen Versiegelungsgrad auf. Der kleine Hausgarten ist jedoch mit Gehdlzen
Uberstellt. Im Zuge der Ortseinsicht im Herbst wurden aber keine Stammanrisse oder
Hohlen gesichtet. Zwei der Gehdlze sollen erhalten werden. Die restlichen Gehdlze
sind weniger erhaltenswert und werden zur Grundsticksoptimierung und aufgrund der
gesunden Belichtungsverhaltnisse gerodet. An der Stelle wird ausdricklich darauf
hingewiesen, dass Rodungsarbeiten gemall § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG
ausschlielich in den Wintermonaten in der Zeit vom 01. Oktober bis zum 28./ 29.
Februar unter Beachtung artenschutzrechtlicher Vorgaben gerodet werden dirfen, da
die vorhandenen Gehdlzstrukturen ein Nahrungs- und potentielles Bruthabitat fur
Garten- und Heckenbewohner darstellen.

Bei Einhaltung dieser Zeiten wird davon ausgegangen, dass keine Verbotstatbestande
gemal § 44 BNatSchG erfillt werden.

Far die naturschutzfachlich bedeutsamen Strukturen im weiteren Umfeld wird
aufgrund der Entfernungen sowie der Geringflgigkeit der zu erwartenden
Auswirkungen nicht von Beeintrachtigungen durch das vorliegende Projekt
ausgegangen.

Schutzgebiete
Es sind keine Schutzgebiete ausgewiesen.

Sonstige Planungsvorgaben
Es sind keine weiteren Planungsvorgaben zu beachten.
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4.4

4.5

4.51

452

453

Gelande/ Topographie/ Bodenverhaltnisse

Gelande/ Topgraphie

Das Gelande innerhalb des Geltungsbereiches ist eben und liegt auf ca. 344 m . NN.
Bodenverhaltnisse

Nach der Ubersichtsbodenkarte (M 1: 25.000) wird das Planungsgebiet als besiedelte
Fldche mit anthropogen (berprédgten Bodenformen mit einem Versiegelungsgrad
< 70%, bodenkundlich nicht differenziert deklariert.

Wasserhaushalt

Grundwasser

Detaillierte Aussagen uber die Grundwasserverhaltnisse konnen derzeit nicht getroffen
werden, da keine Berechnungen bzw. wasserwirtschaftliche Nachweise vorliegen.

Sofern Grundwasser ansteht, sind die baulichen Anlagen im Grundwasserbereich
fachgerecht gegen driickendes Wasser zu sichern. Dies gilt auch fir die Bauzeit. Hier
bleibt jedoch festzuhalten, dass keine Eingriffe in den Boden zu erwarten sind, da es
sich bei vorliegendem Vorhaben um den Umbau und die Erweiterung eines Bestands-
gebaudes handelt.

Bei der Freilegung von Grundwasser besteht eine Anzeigepflicht gemal § 49 WHG
bzw. eine Erlaubnis mit Zulassungsfiktion nach Art. 70 BayWG.

Der Vorhabenbereich liegt nicht innerhalb eines amtlich festgesetzten Wasserschutz-
gebietes.

Hinweise zur Grundwassernutzung:

Fir den Geltungsbereich des Bebauungs- und Griinordnungsplanes besteht zwar kein Altlasten-
verdacht, jedoch ist davon auszugehen, dass das Grundwasser groRflachig mit deponiespezifi-
schen Schadstoffen aus benachbarten Altdeponien belastet ist. Aus diesem Grund sollte auf die
Nutzung von Grundwasser in jeglicher Form z. B. fur Gartenbewasserung oder als Brauchwasser,
verzichtet werden.

Oberflachengewasser
Es sind keine Oberflachengewasser vorhanden.

Hochwasser

Entsprechend der Hochwassergefahrenkarten des Bayerischen Landesamtes flr
Umwelt liegt der Geltungsbereich weder innerhalb eines amtlich festgesetzten oder
vorlaufig gesicherten Uberschwemmungsgebietes. Ferner liegt der Geltungsbereich
auerhalb der haufigen Hochwassergefahrenflachen HQnaufig sowie hundertjahrlichen

Hochwassergefahrenflachen HQqgpp. Da die Planungen kein Wasserschutzgebiet be-
treffen, ist bezlglich dieses Belanges nichts Weiteres veranlasst. Der Geltungsbereich
liegt aullerdem nicht innerhalb eines wassersensiblen Bereiches.

Der Geltungsbereich liegt jedoch gemaf zuvor genannter Quelle vollstéandig innerhalb der

Hochwassergefahrenflache HQextrem. Der Wasserspiegel innerhalb des Geltungsberei-
ches liegt gemal Wasserwirtschaftsamt Landshut bei etwa 345 m . NN.

An der Stelle wird Bezug auf die Arbeitshilfe ,Hochwasser- und Starkregenrisiken in
der Bauleitplanung“ vom Bayerischen Staatsministerium fir Umwelt und Verbraucher-
schutz genommen, an welcher sich die Stadt Kelheim mit Abhandlung der Hochwas-
serthematik orientiert.

Als rechtliche Grundlage in Bezug auf den Hochwasserschutz kann am vorliegenden
Standort somit die Auseinandersetzung mit den Gefahren des vorsorglichen Hoch-
wasserrisikomanagements fir Hochwasserextremereignisse HQextrem gerechnet wer-
den. Hinsichtlich der Anforderungen auf ein HQ4gg als verbindlich sicher zu stellender
Hochwasserschutz, ist der Standort jedoch nicht unterlegen und somit unter Beurtei-

lung dieser planungsrechtlicher Voraussetzungen als ,hochwassersicher zu beurtei-
len.
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Das Risikomanagement in der Bauleitplanung ist so zu beurteilen, dass sich Verantwor-
tung und Aufgaben auf die Kommunen und Privatpersonen gleichermalen verteilen.
Diese sind mit den rechtlichen Anforderungen der Gesetzgebung aus WHG, BayWG
und BauGB abzugleichen und daraus sind in Abhangigkeit der jeweiligen ortlichen Ge-
gebenheiten entsprechende Vorsorgemalinahmen zu definieren. Im Ergebnis sind da-
bei die zentralen Fragen der Risikoanalyse, der Risikobewertung sowie einer Malinah-
menplanung abzuarbeiten und dann in den Handlungsprozess einzustellen.

Zur Gefahrdungslage bleibt zusatzlich auszusagen, dass als weiteres Prufkriterium die
Haufigkeit eines Hochwasserereignisses zu bewerten ist. Wahrend in Bezug auf den
verbindlichen Hochwasserschutz die Haufigkeit eines Regenereignisses alle 100 Jah-
re (HQ1o0) auftritt und als mittel einzustufen ist mit einer Wahrscheinlichkeit von 40 %

innerhalb der nachsten 50 Jahre, treten extreme Regenereignisse (HQextrem) lediglich
alle 1.000 Jahre auf und sind daher als sehr seltene Ereignisse zu beurteilen. Die
Wahrscheinlichkeit liegt hier bei weniger als 5 %.

Unter Bericksichtigung aller vorgenannter Punkte sowie Abgleich auf die standortli-
chen Voraussetzungen, lassen sich nun Festsetzungen und Vorschlage als Hinweise
in der Bauleitplanung definieren. Diese sind dann von der Kommune mit den generel-
len infrastrukturellen Gegebenheiten und den sonstigen Standortvoraussetzungen, un-
ter Berucksichtigung der wirtschaftlichen Aufwendungen, abzugleichen und dann mit
vertretbaren MaRnahmen zu versehen.

Am vorliegenden Standort sind dabei folgende Voraussetzungen zu beurteilen:

— Infrastruktur: Infrastrukturell ist das Gebiet im Hinblick der VerkehrserschlieRung
sowie aller Ver- und Entsorgungseinrichtungen bereits vollstandig erschlossen und
ausgebaut, da es sich bei der Planung um eine Uberarbeitung eines bereits
rechtskraftigen Bebauungsplanes handelt. Dies gilt fir die VerkehrserschlieBung
und gleichermalen fir alle Ver- und Entsorgungseinrichtungen. Diese Vorgaben
sind im Bebauungsplan entsprechend bericksichtigt.

— Topographie: Als weitere zwingende Vorgabe ist mit dem Standort die damit ver-
bundene Topographie zu nennen. Alle Grundstiicke sind auf die Hohenlage der
jeweiligen ErschlieBungsstralien auszurichten. Insbesondere die Grundstiickszu-
fahrt orientiert sich somit auf diesem Geléandeniveau. Das Gelande an sich ist da-
bei mehr oder weniger als eben zu beurteilen und lasst somit umfangreiche Gelan-
deveranderungen kaum zu. Im Bebauungsplan werden Auffiillungen zwar begrin-
det mit der Anlehnung an den Bebauungsplan mit Grinordnungsplan Nr.4 ,Kel-
heimwinzer — Uberarbeitung“ bis maximal 1,0 m fiir zuldssig erklart werden aber
zusatzlich durch die Festsetzungen zur Héhenlage baulicher Anlagen, Erlduterung
nachfolgend, gesteuert.

— Bebauung: Der Standort grenzt umliegend vollstdndig an vorhandene Siedlungs-
entwicklungen an, die sich mit der vorhandenen Bebauung entweder am naturli-
chen Gelande oder maximal am StralRenniveau der Kelheimwinzerstrale und der
KleiberstraRe orientieren. Aufgrund dieser Gegebenheiten hat sich die Hohenlage
der Bebauung in etwa an diesen Voraussetzungen zu orientieren. Die getroffene
Festsetzung im Bebauungsplan greift somit die Kelheimwinzerstralle als Héhenbe-
zugspunkt auf und I&sst eine Hohendifferenz bis zu 0,3 m zu. Bei Unterkellerung
der Gebaude ist zudem auf eine hochwassersichere und grundwassersichere
Bauweise zu achten. Hier bleibt jedoch festzuhalten, dass es sich vorliegend um
den Umbau und die Sanierung eines bestehenden Gebaudes handelt.

— Energieversorgung: Im Hinblick der Energieversorgung sind insbesondere fir die
erforderlichen Heizungsanlagen der Gebaude auf den Standort vertragliche Tech-
niken, vorrangig fur regenerative Energienutzungen zu achten. Heizdlverbrauchs-
anlagen sind dabei im Hochwasserrisikogebiet als nicht geeignet und eher unver-
traglich zu beurteilen. Dies wurde im Bebauungsplan auch so verankert.

— Fluchtwege: Fluchtmdglichkeiten in hdhere Stockwerke der Gebaude sollten als zu-
satzliche Mallnahmen ermdglicht werden. Vorliegend ist das Gebdude mit bis zu 3
Vollgeschossen zulassig und Iasst eine Fluchtmdglichkeit in dieser Hinsicht zu.

— Nutzungen: Die Berucksichtigung von Nutzungen in einem Planungsgebiet, die
den besonderen Anforderungen eines Hochwasserschutzes unterliegen, sollte in
der Bauleitplanung Berlcksichtigung finden. Mit der Definition eines Allgemeinen
Wohngebietes werden diese Auflagen erflillt.
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In vorliegendem Fall handelt es sich um Bauen im Bestand. Kommt die RohfuRbo-
denoberkante des Erdgeschosses auf einer Kote unterhalb der 345 m U. NN zu liegen,
werden ObjektschutzmalRinahmen empfohlen, die ein Eindringen von Wasser verhin-
dern. Durch bauliche MaBnahmen und/ oder eine hochwasserangepasste Bauweise
und Nutzung kénnen Schaden durch Uberflutungen begrenzt oder gar vermieden
werden. Entsprechende Vorkehrungen obliegen auch den Bauherren (§ 5 Abs. 2
Wasserhaushaltsgesetz). Detaillierte Empfehlungen zum Objektschutz und baulichen
Vorsorge enthalt die Hochwasserschutzfibel des Bundesumweltministeriums
(www.bmub.bund.de; Suchbegriff ,Hochwasserschutzfibel®). Der Abschluss einer
Elementarschadensversicherung wird empfohlen.

Im Ergebnis unterliegt der Standort keiner direkten Hochwassergefahr des HQ1gp und
ist somit fir eine bauliche Entwicklung nutzbar. Im Zuge des Risikomanagements
werden umfangreiche MaRnahmen berilcksichtigt und lassen eine unter diesen Vo-
raussetzungen zu beurteilende Entwicklung noch durchaus zu. Unter Berticksichti-
gung der vorgenannten Punkte sowie der Standortvoraussetzungen mit den im Be-
bauungsplan getroffenen Festsetzungen und Hinweisen, werden alle notwendigen
Aufgaben zur Berlcksichtigung des Hochwasserrisikomanagements ergriffen und
gleichzeitig wurden Maflinahmen getroffen, die am Standort auch umsetzbar und als
vertraglich zu beurteilen sind.

ALTLASTEN

Altlast- bzw. Altlastverdachtsflachen innerhalb des Geltungsbereiches sind der Stadt
Kelheim nicht bekannt.

DENKMALSCHUTZ
Bodendenkmaler

Die Erfassung der Bodendenkmaler hat zum Ziel, noch vorhandene Spuren und Ob-
jekte menschlichen Lebens und Handelns friiherer Generationen in der Landschaft zu
dokumentieren und zu erhalten. Eine Gefahrdung der Bodendenkmaler liegt grund-
satzlich in der baulichen Veranderung und den damit im Zuge der Grindungsmaf3-
nahmen erforderlichen Bodenumlagerungen sowie der Uberbauung.

Das Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege, Abt. Bodendenkmalpflege, dokumentiert
fur den vorliegenden Geltungsbereich keine Bodendenkmaler.

Da jedoch nicht ausgeschlossen werden kann, dass sich im Geltungsbereich oberir-
disch nicht mehr sichtbare und daher unbekannte Bodendenkmaler in der Erde befin-
den, sind die Bautrager und die ausfihrenden Baufirmen ausdricklich auf die entspre-
chenden Bestimmungen des Art. 8 Abs. 1 bis 2 DSchG hinzuweisen:

Art. 8 Abs. 1 DSchG

Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet dies unverzuglich der Unteren Denkmalschutz-
behdrde oder dem Landesamt fur Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind
auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundstlicks, sowie der Unternehmer und der Leiter
der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die
Ubrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben aufgrund eines Ar-
beitsverhaltnisses teil, so wird er durch die Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der
Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 DSchG

Die aufgefundenen Gegenstédnde und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach
der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehérde die Ge-
genstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.
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Baudenkmaler

Die Unterschutzstellung von Baudenkmalern ist erforderlich, um vielfaltige, aus ande-
ren Geschichtsquellen zum Teil nicht erschlieSbare Informationen Uber die Entste-
hungszeit des Denkmals und Uber die spater auf es wirkenden Epochen zu erhalten.
Baudenkmaler stellen auf Grund der Originalitat ihrer Substanz, den unverkennbaren
Merkmalen alter handwerklicher oder historischer Fertigung und den erkennbaren Al-
tersspuren einer meist wechselvollen Biographie, aussagekraftige Geschichtszeugnis-
se dar, die ein 6ffentliches Interesse an der Erhaltung begriinden.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit Griinordnungsplan selbst sowie dessen
Umgriff oder in direkter Sichtbeziehung sind keine Baudenkmaler registriert.

KLIMASCHUTZ

Die Stadt Kelheim hat zur Steigerung der Energieeinsparung, zum Ausbau der
Energieeffizienz sowie flir die Errichtung erneuerbarer Energien ein integriertes
Klimaschutzkonzept erarbeitet, um dem allgemeinen Klimawandel sowie den
steigenden Energiepreisen und der zunehmenden Abhangigkeit von fossilen
Rohstoffen entgegen zu wirken.

Kelheim in seiner bisherigen Funktion als Klimakommune beabsichtigt dabei dieser
Vorreiterrolle gerecht zu werden und einen weiteren Ausbau voranzutreiben. Ziel ist
es im Verantwortungsbereich der stadtischen Liegenschaften eine Reduzierung des
CO2 —Ausstolles bis zum Jahr 2020 um mindestens 40 % zu erzielen, sowie den
Anteil erneuerbarer Energien stetig auszubauen und bis zum Jahr 2030 den eigenen
Energiebedarf der Stadt zu 100 % Uber alternative Energien abzudecken. Die Stadt
Kelheim Ubernimmt dabei vielfaltige Aufgaben als Verbraucher & Vorbild, Planer &
Regulierer, Versorger & Anbieter sowie als Berater & Promoter, um bei der Gestaltung
zukunftiger Strategien mitzuwirken.

Das Thema ,regenerative Energienutzung® gewinnt aktuell, auch durch die
Anderungen der BauGB — Novelle 2011, in der kommunalen Bauleitplanung an
Bedeutung und veranlasst die Kommunen in diesem Zusammenhang den
Klimaschutz zu bertcksichtigen. Die Stadt Kelheim beabsichtigt dabei kunftig in allen
Bauleitplanen diese Anforderungen im Hinblick auf den Einsatz erneuerbarer
Energien, der Energieeffizienz sowie der Energieeinsparung besonders zu
berlicksichtigen und diese Aspekte sowohl stadtebaulich als auch mit den
entsprechenden technischen Voraussetzungen zu wirdigen (neuer
Planungsgrundsatz nach § 1a Abs. 5 BauGB).

In der vorliegenden Planung werden inhaltlich diese Zielsetzungen getroffen durch
Zulassigkeit von Solar- und Photovoltaikmodulen als eigenstandige Dachhaut.
Grundsatzlich wird zudem die Nutzung erneuerbarer Energien in Form von solarer
Strahlenenergie fiur Heizung, Warmwasseraufbereitung, zur Stromerzeugung sowie
zur allgemeinen Kraft-Warme-Kopplung empfohlen.

Zur Energieeinsparung wird empfohlen alternative Mdglichkeiten der Warme- und
Energiegewinnung auszuschépfen wie z.B. durch:

— Nutzung von Sonnenenergie (Photovoltaik, Sonnenkollektoren).

Voraussetzungen und Umsetzungsmaglichkeiten hierfur sind im Einzelfall zu prifen.
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6 STADTEBAULICHES KONZEPT

Die planerische Intention baut auf der grundsatzlichen Anforderung auf, innerhalb des
Geltungsbereiches eine fur den Ortsteil Kelheimwinzer vertragliche Nachverdichtung
mittels Wohnbebauung zu generieren.

Die ErschlieBung des Grundstlickes sowie einem Anteil der Stellplatze erfolgt weiter-
hin von Norden her Uber die Kelheimwinzerstrale. Entlang der Kleiberstralle werden
weitere Stellplatze vorgehalten. Entlang des nérdlichen Geltungsbereiches verlauft auf
offentlichem Grund ein Gehweg im Bestand. Dieser soll auf dem privaten Grundsttick
in Richtung Ostern weiter geflhrt werden, so dass fur die Nutzer eine verkehrssichere
Bedienung der Stellplatze mdglich ist.

Die bauliche Entwicklung selbst sieht den Umbau und die Erweiterung eines Be-
standsgebaudes in ein Mehrparteienhaus vor. So soll mit der Schaffung eines Ge-
schosswohnungsbaus die Entwicklung von neun Wohneinheiten ermdglicht werden.
Dabei handelt es sich um einen Baukdrper, welcher geschickt konzipiert wurde und
durch einen Anbau, Verspringe in der Fassade sowie der Ausbildung zweier Sattel-
dacher sehr gefallig wirkt und sich gut in die Umgebung einfigt. Der Baukorper orien-
tieren sich hauptsachlich gemal seiner Ausrichtung langs bzw. senkrecht der Kel-
heimwinzerstralle wie die meisten vorliegenden Bestandsgebaude.

Durch die vorgesehene Grunordnung soll der Geschosswohnungsbau bestmaoglich
durch- und eingegriint werden. Dies beinhaltet mitunter den Erhalt zweier gewachse-
ner Laubgehdlze. Begleitet wird das Konzept mit entsprechenden grinordnerischen
Maflnahmen. Siehe hierzu ZIFFER 16 dieser Begriindung.

Zudem ist es vorgesehen, im Gartenbereich einen fir die Nutzer zuganglichen und
gemeinschaftlich nutzbaren Aufenthaltsbereich mit Spielmdglichkeiten vorzuhalten. An
der stdostlichen Ecke des Geltungsbereiches soll ein Gehweg direkt vom Gartenbe-
reich zur untergeordneten Kleiberstral3e fuhren, um eine verkehrssichere Verbindung
zum ca. 300m sudlich in der Spechtstralle liegenden, bestehenden Spielplatz zu er-
moglichen und die Kinder bei diesem Weg mdglichst von der stark befahrenen Kel-
heimwinzerstral3e fern zu halten.



KomPlan/ Stadt Kelheim
Begrindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit Grinordnungsplan
Nr. 4 .Kelheimwinzer — Uberarbeitung Deckblatt Nr. 02" 16

7.2

7.3

7.4

ERLAUTERUNG DER STADTEBAULICHEN FESTSETZUNGEN

Vorbemerkung

Im Zuge der vorliegenden, qualifizierten Bauleitplanung werden nun die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fir die Umsetzung des stadtebaulichen Konzeptes ge-
mal der gesetzlichen Vorgaben geschaffen. Dazu werden Festsetzungen durch Text
und Planzeichen getroffen, die nun im Einzelnen nachstehend erlautert werden.

Nutzungskonzept

Art der baulichen Nutzung
Die Auspragung des gesamten Geltungsbereiches ist ausschlieRlich auf ein Allgemei-
nes Wohngebiet entsprechend § 4 BauNVO ausgerichtet.

FUr unzuldssig erklart werden

— Gartenbaubetriebe,
— Tankstellen.

Diese Nutzungen stellen nach Ansicht der Stadt Kelheim an der Stelle innerhalb des
Geltungsbereiches keine geeignete Entwicklung dar und werden daher aus stadtebau-
lichen Gesichtspunkten ausgeschlossen.

Maf der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird im vorliegenden Geltungsbereich durch die Defini-
tion von Grundflachenzahlen (GRZ) und Geschossflachenzahlen (GFZ) geregelt. Fest-
gesetzt wird dabei eine GRZ von maximal 0,4 und eine GFZ von maximal 1,0. Hierdurch
wird gewabhrleistet, dass die vorgesehenen Entwicklungsmdglichkeiten zielfihrend um-
gesetzt werden.

Baustruktur

Das gewahlte Bebauungskonzept ist durch die vorhandene Ortsbebauung gepragt, an
der sich neben der Erschlieung auch die Bebauung orientiert. Hierbei handelt es sich
um die Ausfiuihrung eines Wohngebaudes als dreigeschossige Bebauung. Der Anbau
ist zweigeschossig und die Zubehdranlagen sind eingeschossig.

Hohenentwicklung

Die Hohenentwicklung der baulichen Anlagen ist im Bebauungsplan durch die Fest-
setzung einer maximalen Wandhohe fur Zubehdéranlagen, das Wohngebaude und fur
den Anbau definiert. Die Definition der Wandhohe bemisst sich von der FFOK-
Erdgeschoss bis zum Schnittpunkt der AuRenwand mit der Dachhaut an der Traufsei-
te oder bis zum oberen Abschluss der Wand. Zubehoéranlagen, sprich das Garagen-
und Nebengebaude darf mit einer Wandhdhe von 3,00 m ausgeflhrt werden. Die
Wandhdhe des Wohngebaudes kann mit einer Wandhéhe von bis zu 7,50 m bemes-
sen und der Anbau darf mit einer Wandhdhe von 6,50 m ausgefuhrt werden.

Der Bezugspunkt zur Definition der Héhenlage der baulichen Anlagen, sprich die des
untersten Vollgeschosses (FFOK-EG), bezieht sich auf das Niveau der Kelheimwin-
zerstralRe. Der Bezugspunkt liegt im Zufahrtsbereich und ist gemaf Planzeichen fest-
gesetzt. Eine Hohendifferenz von max. 0,30 m ist zuldssig.

Auf die dazu im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen wird Bezug genommen.

Bauweise und Uberbaubare Grundstlicksflachen

Aus stadtebaulichen und gestalterischen Griinden stellt die Ausweisung von tUberbau-
baren Grundsticksflachen ein zwingendes Erfordernis fir die Planung dar.

Innerhalb des Geltungsbereiches gilt die offene Bauweise gemal § 22 Abs. 2 BauNVO.
Eine Grenzbebauung ist nur fur Zubehdranlagen (Garage/ Nebengebaude) zuldssig.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden Uber die Festsetzung von Baugrenzen
gemal § 23 Abs. 3 BauNVO geregelt.
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7.5

Private Verkehrsflachen
Die verkehrliche Erschliefung hat ausschlieRlich Uber die im Bebauungsplan ausge-
wiesene Ein- und Ausfahrt zu erfolgen.

Stellplatze

Stellplatze fur Kraftfahrzeuge sind ausschlieBlich auf der privaten Grundstucksflache
auf den jeweils zugeordneten Uberbaubaren Flachen anzuordnen. Es gelten die Rege-
lungen im Durchflihrungsvertrag.

Abstandsflachen

Die Abstandsflachen innerhalb des Geltungsbereiches bemessen sich ausschlief3lich
geman Art. 6 BayBO.

Ortliche Bauvorschriften

Die im Bebauungsplan festgesetzten Regelungen zu drtlichen Bauvorschriften stellen
erganzende Malinahmen fiir die Bebauung der Grundstlicke dar. Sie wurden aller-
dings auf die tatsachlich erforderlichen MaRnahmen beschrankt. Diese betreffen nach-
folgende Festlegungen:

Gestaltung baulichen Anlagen
Die Gestaltung der baulichen Anlagen teilt sich in drei Kategorien, die der Zubehéran-
lagen, des Wohngebaudes und des Anbaus.

Zubehéranlagen — Garagen/ Nebengebéude

Fur Zubehoranlagen sind unterschiedliche Dachformen wie Sattel-, Pult- und Flach-
dach zulassig. Die maximale Dachneigung betragt beim Satteldach 45° und beim
Pultdach 18°. Als Dachdeckung kdnnen alle harten Deckungen verwendet werden.
Bei Pult- und Flachdachern waren Blechdeckungen sowie eine extensive Dachbegru-
nung zulassig. Solar- und Photovoltaikmodule sind als eigenstandige Dachhaut zulas-
sig. Ortgang und Traufe sind mit einem Dachiberstand von 1,00 m zulassig. Dach-
aufbauten sind unzulassig.

Wohngebéude

Als Dachformen wird das Satteldach, auch hoéhenversetzt, festgesetzt. Es ist eine
Dachneigung von maximal 45° zulassig. Fir untergeordnete Gebdudeteile wie Ver-
bindungsbauten, Anbauten, Vor-/ und Rickspringe etc. ist auch ein Flachdach zulds-
sig. Als Dachdeckung kénnen alle harten Deckungen verwendet werden verwendet
werden. Solar- und Photovoltaikmodule sind als eigenstédndige Dachhaut zulassig. Der
Dachiiberstand von Ortgang und Traufe darf maximal 1,00 m betragen. Uberdachun-
gen und Vordacher von Eingangsbereichen sind bis zu einer Tiefe von 3,00 m zulas-
sig. Dachaufbauten sind in Form von Giebel- oder Schleppgauben zuldssig. Dabei
dirfen maximal zwei Gauben pro Dachseite entstehen. Die gesamte GroflRe der Dach-
aufbauten darf ein Drittel der Dachlange nicht Gberschreiten.

Anbau

Fur den Anbau sind die Dachformen Pult- und Flachdach mit einer maximalen Dach-
neigung von 18° zulassig. Als Dachdeckung sind alle harten Deckungen sowie
Blechdeckungen oder eine extensive Dachbegriinung zulassig. Solar- und Photovolta-
ikmodule sind als eigenstandige Dachhaut zulassig. Ortgang und Traufe sind mit ei-
nem Dachuberstand von 1,00 m zulassig. Dachaufbauten sind unzulassig.

Einfriedungen
Als Einfriedungen sind Holzzaune, Metallzdune und auch lebende Zaune mdglich. Bei

strallenseitiger Begrenzung zu 6ffentlichen Verkehrsflachen betragt die Héhe der Ein-
friedung 1,20 m, seitlich und rickwartig ist eine Hohe 2,00 m zulassig. Malgebend ist
hierbei das fertige Gelande. Sockel sind bis zu einer Hohe von 0,20 m zulassig.

Gestaltung des Geladndes
Abgrabungen und Aufschittungen sind bis 1,00 m erlaubt.

Stltzmauern sind bis zu einer Hohe von 1,00 m ab fertigem Gelande gestattet. GroRe-
re Hohendifferenzen sind in jedem Fall als naturliche Bdschungen auszubilden.
Stltzmauern entlang von Grundstlicksgrenzen sind unzulassig.

Damit soll ein Beitrag fir das Orts- und Landschaftsbild geleistet werden, indem
hochaufragende, weithin sichtbare Stitzmauern vermieden werden.
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7.6

7.7

7.8

8.1
8.1.1

Bei aneinanderstolRenden Grundstiicksgrenzen sind deshalb auch etwaige Gelande-
unterschiede aufeinander abzustimmen.

Die Gelandehdhen sind auf die jeweiligen benachbarten Grundstiicke abzustimmen.
Die Gelandeveranderungen dirfen dabei gemaR § 37 WHG nicht zu nachteiligen Ver-
anderungen des Oberflachenwasserabflusses (wild abflieRendes Wasser) fir Dritte
fuhren.

Auch hier bleibt zu sagen, dass es sich bei vorliegender Planung hauptsachlich um
Bauen im Bestand handelt. Die Festsetzungen zur Gestaltung des Gelandes wurden
gemal den Bebauungsplan mit Griinordnungsplan Nr. 4 ,Kelheimwinzer — Uberarbei-
tung® fir das nun vorliegende Deckblatt Nr. 02 Gbernommen, wobei das Grundstiick
selbst im Groften und Ganzen plan bzw. eben ist und keine etwaigen Gelandebewe-
gungen anfallen werden.

Innere VerkehrserschlieRung

Die ErschlieBung des Geltungsbereiches erfolgt von Norden her Uber die Kelheimwin-
zerstralBe. Entlang der Kleiberstrale werden weitere Stellplatze vorgesehen.

Grunflachen
Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine 6ffentlichen Griinflachen.

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

Die privaten Grunflachen haben eine wichtige Funktion im Hinblick auf das Orts- und
Landschaftsbild, aber auch als Lebensraum und Biotopvernetzendes Element. Sie be-
inhalten zudem Pflanzgebote.

Aussagen zur den Pflanzmalnahmen werden im Teil B Griinordnungsplan der Be-
grindung abgehandelt.

TECHNISCHE INFRASTRUKTUR

Verkehr
Bahnanlagen
Bahnanlagen sind im Geltungsbereich nicht vorhanden.

StraRenverkehr

Die verkehrliche Erschliefung des Planungsgebietes erfolgt von Norden aus Uber die
Kelheimwinzerstrale. Seitens der Kleiberstralte werden zusatzlich Stellplatze er-
schlossen.

Offentlicher Personennahverkehr

Die nachstgelegene Bushaltestelle liegt unmittelbar vor dem Grundstick an der
Kelheimwinzerstrale.

Geh- und Radwege

Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine Radwege vorgesehen. Entlang des nord-
lichen Geltungsbereiches verlauft auf 6ffentlichem Grund ein Gehweg im Bestand. Die-
ser soll auf dem privaten Grundstiick in Richtung Ostern weiter gefiihrt werden, so dass
fur die Nutzer eine verkehrssichere Bedienung der Stellplatze mdglich ist.
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8.2

8.3
8.3.1

8.3.2

Abfallentsorgung

Die Abfallbeseitigung bzw. -verwertung ist tGber den Landkreis geregelt. Es sind aus-
reichende Flachen fiir Abfallbehalter bereitzustellen. Diese finden sich unmittelbar
nebst der Zufahrt.

Wasserwirtschaft
Wasserversorgung

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

Abwasserbeseitigung
Schmutzwasserbeseitiqung

Die Abwasserbeseitigung erfolgt Giber die vorhandene Mischkanalisation und ist ins-
gesamt fir den vorliegenden Bereich als gesichert zu betrachten. Die Verlegung zu-
satzlicher Abwasserleitungen ist ausschliel3lich fir private Hausanschliisse erforderlich.

Niederschlagswasserbeseitigung

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

Die Art der Entwasserung ist mit den einzelnen Bauantragen aufzuzeigen.

Hinweise:

Die Niederschlagsfreistellungsverordnung (NWFreiV) und Technische Regeln zum schadlosen
Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) und oberir-
dische Gewasser (TRENOG) sind zu beachten. Vorrangig ist das Niederschlagswasser Uber die
belebte Oberbodenzone zu versickern.

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

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

Bei Dachdeckungen mit Zink-, Blei- oder Kupfergehalt, die eine Gesamtflache von 50 m? iiber-
schreiten, sind zusatzliche ReinigungsmalRnahmen flir die Dachwasser erforderlich.

Aufgrund der Gelandeneigungen kann es zu wild abflieRendem Wasser kommen, dies darf
nicht zum Nachteil Dritter ab- bzw. umgeleitet werden.
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8.4

8.5

Energieversorgung
Zustandig fur die ortliche Stromversorgung (0,4 und 20 kV) sind die

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

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

Allgemeine Hinweise

Bei allen mit Erdarbeiten verbundenen Vorhaben innerhalb des Baugebietes ist das Versorgungs-
unternehmen zu verstandigen. Um Unfalle und Kabelschaden zu vermeiden, missen die Kabelt-
rassen ortlich genau bestimmt und die erforderlichen Sicherheitsvorkehrungen festgelegt werden.
Soweit Baumpflanzungen erfolgen, ist eine Abstandszone von je 2,50 m beiderseits von Erdka-
beln freizuhalten. Lasst sich dieser Abstand nicht einhalten, sind im Einvernehmen mit dem Ener-
gietrager geeignete SchutzmafRnahmen durchzufiihren. Es geht hier nicht nur um die Verhinde-
rung von Schaden durch Pflanzarbeiten, sondern auch um zu befiirchtende Spéatfolgen durch
B&ume bzw. Baumwurzeln mit erschwertem Betrieb, Uberwachung und Reparatur von unterirdi-
schen Versorgungsanlagen. In jedem Fall ist ein Zusammenwirken der Beteiligten erforderlich.
Pflanzungen von Strauchern im Bereich von Erdkabeln sind nach Moglichkeit ebenfalls zu ver-
meiden. Bei Annaherungen ist eine Verstandigung erforderlich, damit die Pflanztiefe sowie die
Strauchart und deren Wurzelverhalten hinsichtlich der unterirdischen Versorgungsanlage Uberprift
werden kann.

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

Telekommunikation
Telekom Deutschland GmbH

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationsanlagen der Telekom Deutschland
GmbH.

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

Deutsche Telekom Technik GmbH

T NL Sid, PTI 12

Bajuwarenstralle 4

93053 Regensburg

Tel. 0800-3309747

Fax: 0391-580213737,

Email: Planauskunft.Sued@telekom.de

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

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

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

Bezliglich des vorbeugenden baulichen und abwehrenden Brandschutzes sind bei der
Aufstellung von Bauleitplanungen die allgemeinen Bestimmungen gemafl den
geltenden Vorschriften sowie der BayBO einzuhalten.

Insgesamt gesehen ist der abwehrende Brandschutz sowie die Bereitstellung der
notwendigen Ldschwasserversorgungsanlagen entsprechend Art. 1 Abs. 1 und 2 des
Bayerischen Feuerwehrgesetzes (BayFwG) durch vorhandene bzw. geplante Anlagen
sicherzustellen.  Weiterhin  sind  ausreichend  dimensionierte  verkehrliche
ErschlieRungsanlagen fur den Brand- und Katastrophenfall geplant. Der kommunalen
Feuerwehr stehen insgesamt ausreichende Moglichkeiten zur Verfigung, um den
Anforderungen der gesetzlichen Vorgaben gerecht zu werden.

Im Einzelnen sind folgende Punkte zu beachten:

— Bereitstellung ausreichender Mdéglichkeiten zur Gewahrleistung des Brandschutzes fir die
gemeindliche Feuerwehr.

— Sicherstellung der Rettungswege: die Feuerwehrzufahrten und Rettungswege sind so zu
gestalten, dass diese jederzeit mit GroRRfahrzeugen befahren werden kdnnen (auch bei
Nasse, Schnee, etc.).

— Die Drehleiter muss bei vollstandiger (max.) Abstiitzung auf der befestigten Fahrbahndecke
abgestitzt werden kdnnen.

— Bepflanzung muss so gestaltet sein, dass die vollstandige Bedienung des Leiteraufbaus
(Drehen, Heben, Senken, Ein-/Ausfahren) nicht beeintrachtigt werden.

— Zufahrten zu den einzelnen Grundstlicken durfen nicht verstellt werden.

— Einhaltung von Hilfsfristen.

— Ausreichende Loschwasserversorgung / Ausreichende Anzahl an Hydranten.

— Bereitstellung ausreichender Erschlieungsflachen.

— Wechselbeziehungen im Planungsbereich zu anderen Gebieten.

— Minimierung brandschutztechnischer Risiken im Planungsbereich.

Allgemeine Hinweise:

Bei Feuerwehrzufahrten sowie Aufstell- und Bewegungsflachen fir die Feuerwehr sind auf
Privatgrundstiicken entsprechend der Liste der Technischen Baubestimmungen (vgl. AlIMBL
Nr. 14/2013Ifd. Nr. 7.4) die Vorgaben der ,Richtlinie Gber Flachen fir die Feuerwehr” (Fassung
02/2007) einzuhalten. Bei Flachen fiur die Feuerwehr im o6ffentlichen Bereich wird den
Gemeinden die Anwendung dieser Richtlinie empfohlen. (Die DIN 14090 — ,Flachen fir die
Feuerwehr auf Grundsticken® kann hierfir ebenfalls als PlanungsgroRe herangezogen
werden).

Die Bekanntmachung zum Vollzug des Bayerischen Feuerwehrgesetzes (VollzBekBayFwG)
des Bayerischen Staatsministeriums des Innern vom 28.05.2013 (Az.: 1D1-2211.50-162)
empfiehlt den Gemeinden, bei der Ermittlung der notwendigen L&schwassermenge die
Technische Regel zur Bereitstellung von Ldschwasser durch die Offentliche
Trinkwasserversorgung — Arbeitsblatt W 405 der Deutschen Vereinigung des Gas und
Wasserfaches e. V. (DVGW) anzuwenden. Es wird darum gebeten, dass der Abstand der
Hydranten untereinander 150 m nicht Uberschreitet.

DVGW: Fir Feuerléschzwecke (DVGW W 405 (A)) bestimmte Hydranten sind in
angemessenen Absténden in das Rohrnetz einzubauen (DVGW W 400-1 (A)) (vgl. DVGW-
Merkblatt W 331). Die Abstéande von Hydranten im Rohrnetz sind in Abhangigkeit von der
Bebauung und von der Struktur des Rohrnetzes ortlich verschieden. Sie liegen in Ortsnetzen
meist unter 150 m (vgl DVGW-Arbeitsblatt W 400-1).

Eine entsprechende Begriindung gibt der Landesfeuerwehrverband Bayern e. V. mit seiner
Fachinformation fir Feuerwehren zur Planung von Ldschwasserversorgungseinrichtungen aus
der Sicht der Feuerwehr mit Stand 04/2013.

Es wird die Verwendung von Uberflurhydranten empfohlen.

Begriindung: Bei Uberflurhydranten gréRer DN 80 liegt die Léschwasserentnahmemenge (iber
der moglichen Entnahmemenge von Unterflurhydranten, da Unterflurhydranten trotz zwei
verfligbarer Abgange an den Durchmesser von DN 80 des Standrohres der Feuerwehr
gebunden sind. Wird die Loschwassermenge durch Loschwasserbehdlter sichergestellt, sind
die Vorgaben der DIN 14230:2012-09 (Unterirdische Loschwasserbehalter) einzuhalten. Bei der
Einplanung von Loschwasserteichen ist die Einhaltung der DIN 14210:2003-07
(Léschwasserteiche) vorausgesetzt.
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10
10.1

10.2

10.3

10.4

IMMISSIONSSCHUTZ

Verkehrslarm

Im Rahmen der Fachstellenbeteiligung nach § 4 Abs.2 BauGB ergeht die Ruckmel-
dung der Fachstelle Landratsamt Kelheim, Abteilung Immissionsschutz, dass mittels
Gutachtens nachzuweisen ist, dass fur das Vorhaben nebst der Kelheimwinzerstralle
die Grenzwerte der 16. BImSchV eingehalten werden kénnen oder alternativ durch
larmschutzorientierte Raumanordnung sicherzustellen ist, dass an der Nordfassade
keine neuen Immissionsorte entstehen. Zur Klarung der Belange der Verkehrslarmbe-
lastung wurde daher durch den Antragsteller das Sachverstandigenbiro
Hoock&Partner Sachverstandige PartG mbH mit der Untersuchung der Verkehrsbe-
lastung beauftragt. Das nun vorliegende Immissionsschutztechnische Gutachten trifft
Aussagen zum aktiven Schallschutz fir Auflenwohnbereiche sowie zum passiven
Schallschutz im Fassadenbereich.

Aktiver Schallschutz fiir Aulenwohnbereiche

Zum Schutz der Terrasse im Anschluss an die Nordfassade ist eine Larmschutzwand,
deren Oberkante in mindestens 2,10 m Uber dem Gelande zu liegen kommen muss.
Weiterhin sind die Balkone im Anschluss an die Ostfassade durch in Richtung Norden
geschlossen ausgeflihrte Bristungen, Verkleidungen oder andere bauliche, gleichwer-
tige LarmschutzmalBnahmen, die von der FulRbodenoberkante des jeweiligen Ge-
schosses bis zu dessen Geschossdecke (1. Obergeschoss) bzw. zur Héhe der Dach-
gaube (2.0bergeschoss) reichen missen, abzuschirmen. Materialunabhangig missen
samtliche abschirmenden MaRnahmen witterungsbestandig und fugendicht ausgefihrt
sein sowie im verbauten Zustand ein bewertetes Bau-Schalldamm-MaR R, = 20 dB
aufweisen.

Passiver Schallschutz

Alle dem Schlafen dienenden Aufenthaltsraume die durch AuRenwandéffnungen (z. B.
Fenster, Turen) in den in entsprechend markierten Fassaden bellftet werden mussen,
sind zur Sicherstellung ausreichend niedriger Innenpegel mit fensterunabhangigen
schallgedammten automatischen Bellftungsfihrungen/systemen/anlagen auszustat-
ten. Deren Betrieb muss auch bei vollstandig geschlossenen Fenstern eine Raumbe-
[Gftung mit ausreichender Luftwechselzahl ermdglichen. Alternativ kénnen auch ande-
re bauliche Larmschutzmalnahmen ergriffen werden, wenn diese nachweislich
schallschutztechnisch gleichwertig sind.

Das Gutachten wird unter ANHANG 1 vollumfassend Bestandteil der Verfahrensunter-
lagen.

Gewerbelarm

Weder innerhalb des Geltungsbereiches, noch in dessen Nahbereich gibt es Misch-
oder Gewerbegebietsflachen. Im Zuge dieser Planung erfolgt keine Veranderung der
Bestandssituation. Eine Beurteilungsrelevanz hinsichtlich des Gewerbelarms wird daher
gegenwartig nicht gesehen.

Sport- und Freizeitlarm

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

Sonstige Immissionen

Immissionen durch Geruchsbelastigungen aus landwirtschaftlichen Betrieben sind an
der Stelle nicht zu erwarten, da in unmittelbarer Nahe keine landwirtschaftlichen
Nutzflachen liegen.
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11 FLACHENBILANZ
Flachenanteile innerhalb des Geltungsbereiches
ART DER NUTZUNG FLACHE IN M?
Gesamtflache innerhalb des Geltungsbereiches 100 % 1.121

abzgl. ErschlieBungsflachen
- FuBweg/ Gehweg 3,6 % 40

Nettobaufliche/ Nutzfliche 96,4 % 1.081

Anzahl der angesetzten Wohnungen: 9 Wohnungen
Anzahl der angesetzten Einwohner pro Wohnung: 3,0 E
9 Wohnungen x 3,0 E = 27 Einwohner

Insgesamt kann mit ca. 27 Einwohnern gerechnet werden.

12 ERSCHLIESSUNGSKOSTEN

Die voraussichtlichen Kosten fiir die geplanten Erschlielungsmaflinahmen sind derzeit
noch nicht dimensioniert und somit noch nicht bekannt.

Die Anschlusskosten fir
— Abwasserbeseitigung,

— Wasserversorgung,
— Versorgung mit elektrischer Energie,
— Telekommunikation,

richten sich nach den entsprechenden Satzungen bzw. nach den tatsachlichen Her-
stellungskosten.
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13 VERFAHRENSVERMERKE

Der Aufstellungsbeschluss fir das vorliegende vorhabenbezogene Deckblatt Nr. 02
des Bebauungsplanes mit Grinordnungsplan Nr. 4 ,Kelheim — Uberarbeitung“ wurde
am 10.08.2020 gefasst.

Von einer vorgezogenen Offentlichkeitsbeteiligung sowie von der friihzeitigen Fachstel-
len- und Behoérdenbeteiligung wird aufgrund des vorliegend gewahlten Verfahrens ab-
gesehen. Der Offentlichkeit wurde allerdings im Zuge der Bekanntmachung des Vorha-
bens vom 18.09.2020 Gelegenheit zur Unterrichtung bis zum 20.10.2020 gegeben.

Die Offentliche Auslegung fir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit Griinord-
nungsplan Nr. 4 Kelheim — Uberarbeitung Deckblatt Nr. 02“ in der Fassung vom
18.01.2021 gemal § 3 Abs. 2 bzw. § 4 Abs. 2 BauGB wird in der Zeit vom 25.02.2021
bis 29.03.2021 durchgefuhrt.

Der Entwurf Il des vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit Grinordnungsplan Nr. 4
,Kelheim — Uberarbeitung Deckblatt Nr. 02 in der Fassung vom 17.05.2021 wurde
gemal § 3 Abs. 2 BauGB sowie § 4 Abs. 2 BauGB i. V. m. § 4a Abs. 3 BauGB in der
Zeit vom 08.07.2021 bis 23.07.2021 zum zweiten Mal 6ffentlich ausgelegt.

Der Satzungsbeschluss erfolgt am 02.08.2021.
Der Bauleitplan tritt per Bekanntmachung in Kraft und wird somit rechtswirksam.

Nachfolgende Behorden bzw. sonstige Trager oOffentlicher Belange wurden dabei am
Verfahren beteiligt:

— Amt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung
— Amt fir Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten
— Bayerischer Bauernverband
— Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege
— Bund Naturschutz — Kreisgruppe Kelheim
— Bayerisches Landesamt fiir Umwelt
— Deutsche Post AG
— Deutsche Telekom Technik GmbH
— Bayernwerk Netz GmbH
— Telefénica Germany GmbH & OHG
— Energienetze Stidbayern GmbH
— Landesbund fiur Vogelschutz
— Regionaler Planungsverband Regensburg
— Stadtwerke Kelheim
— Vodafone Kabel Deutschland GmbH
— Wasserwirtschaftsamt Landshut
— Zweckverband-Abwasserbeseitigung im Raum Kelheim
— Landratsamt Kelheim - Abteilung Bauplanungs-/ Bauordnungsrecht
- Abteilung Stadtebau
- Abteilung Immissionsschutz
- Abteilung Naturschutz und Landschaftspflege
- Abteilung Wasserrecht
- Abteilung Feuerwehrwesen/ Kreisbrandrat
- Abteilung Abfallrecht — staatlich
- Abteilung Gesundheitswesen
- Abteilung Abfallrecht — kommunal
- Abteilung StralBenverkehrsrecht
— Regierung von Niederbayern — Hoéhere Landesplanung
— Stadt Kelheim - Fachbereich Planen und Bauen, Bauverwaltung
- Fachbereich Finanzen
- Fachbereich Planen und Bauen, Bautechnik
- Fachbereich Offentliche Sicherheit und Ordnung
— Nachbarkommunen: - Stadt Abensberg
- Markt Bad Abbach
- Gemeinde Hausen
- Gemeinde lhrlerstein
- Markt Langquaid
- Stadt Neustadt an der Donau
- Gemeinde Saal an der Donau
- Gemeinde Sinzing
- Markt Painten
- Stadt Riedenburg
- Gemeinde Teugn
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TEIL B) GRUNORDNUNGSPLAN

14

15
15.1

15.2

15.3

15.4

15.5

VERANLASSUNG

Um einerseits die baurechtlichen Voraussetzungen fir ein Wohngebiet zu schaffen
und andererseits den dkologischen Belangen gerecht zu werden, ist im Zuge der qua-
lifizierten Bauleitplanung ein integrierter Grinordnungsplan erforderlich. Darin werden
die ortlichen Erfordernisse und MaRnahmen des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege nach Art. 4 Abs. 2 Satz 2 BayNatSchG festgesetzt.

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

BESTANDSERFASSUNG UND BEWERTUNG

Naturraumliche Lage

Der Planungsbereich liegt in der naturrdumlichen Haupteinheit D 61 Frédnkische Alb
(nach Ssymank) und darin innerhalb der naturraumlichen Untereinheit 082 B —
Donaudurchbruch Neuburg (nach ABSP).

Gelandeverhaltnisse
Das Gelande innerhalb des Geltungsbereiches ist eben und liegt auf ca. 344 m . NN.
Naheres dazu unter Ziffer 4.4 Geldnde/ Topographie/ Bodenverhéltnisse.

Potentielle natlrliche Vegetation

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

Innerhalb des Planungsgebietes ist die potenziell natirliche Vegetation ein Feldulmen-
Eschen-Hainbuchenwald.

Reale Vegetation

Der Geltungsbereich selbst ist durch Bebauung und ErschlieBungsflachen fast voll-
sténdig versiegelt Lediglich im Stdosten verbleibt ein Rest Hausgarten. Dieser ist
Uberstellt mit Gehodlzen wie zum Beispiel einer Kugelakazie, Flieder, Berg-Ahorn, Ha-
selnuss oder einer Kastanie. Vereinzelt befinden sich Strducher im Garten. Die Klei-
berstral3e im Osten wird durch eine Thujenhecke abgeschirmt.

Biotopausstattung
Amtlich kartierte Biotope sind nicht vorhanden.

Boden

Das Planungsgebiet ist laut Geologischer Karte 1:500.000 der geologischen Einheit
Schotter, wirmzeitlich (Niederterrasse, Spatglazialterrasse) zuzuordnen. Aus diesem
geologischen Ausgangsmaterial haben sich laut Ubersichtsbodenkarte 1:25.000 fast
ausschlieBlich Braunerde und Parabraunerde aus kiesfihrendem Lehm (Deckschicht
oder Verwitterungslehm) tUber Carbonatsandkies bis -schluffkies (Schotter) entwickelt.
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Im Planungsgebiet fast vollstandig versiegelt. Es werden keine Boden mit hohen na-
turlichen Ertragsbedingungen in Anspruch genommen.

Wasser

Innerhalb des Geltungsbereiches und dessen unmittelbarem Umfeld gibt es keine
permanent oder temporar wasserfihrenden Oberflachengewasser.

Entsprechend der Hochwassergefahrenkarten des Bayerischen Landesamtes flr
Umwelt liegt der Geltungsbereich nicht innerhalb der Hochwassergefahrenflachen
HQnaufig und HQ100.

Der Geltungsbereich liegt weiterhin nicht innerhalb eines wassersensiblen Bereiches.
Jedoch liegt der Bereich innerhalb der Hochwassergefahrenflache HQextrem-

Ein Wasserschutzgebiet ist nicht vorhanden.

Klima/ Luft

Der Geltungsbereich liegt groRklimatisch betrachtet am Ubergang zwischen
atlantischem und kontinentalem Klima. Die jahrlichen Durchschnittsniederschlage
betragen 650 bis 750 mm, die Jahresmitteltemperatur 7 bis 8 °C. Merkmale der
Kontinentalpragung sind die vielfach strengen Winter mit mehrmals unterbrochener
Schneedecke, sowie die mafig heillen, gewitterreichen Sommer.

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

Landschaftsbild/ Erholungseignung

Der Geltungsbereich ist insgesamt aufgrund seiner Lage und bereits bestehenden
Siedlungsnutzung anthropogen Uberpragt und wenig bedeutsam fiir das Landschafts-
bild. Das Ortsbild ist in Teilbereichen gepragt von der vorhandenen uberwiegend
zweigeschossigen Bebauung sowie der gepflegten Hausgarten. Die visuelle Erschei-
nung der Siedlungen ist hier eher kleinstrukturiert und differenziert. In anderen Teilbe-
reichen, insbesondere entlang des grof3en innerdrtlichen Hauptverkehrsweges Kel-
heimwinzerstralle weist das Ortsbild einen stadtisch gepragten Charakter mit groRvo-
lumigen Gebauden und stark untergeordneter Grinstrukturen auf.

Eine Funktion zur Erholungseignung ist im Geltungsbereich selbst nicht gegeben.

GRUNORDNERISCHES KONZEPT

Das Konzept der Grinordnung sieht die bestmdgliche Durch- und Eingriinung des

Geltungsbereiches vor, so dass sich der geplante Geschosswohnungsbau visuell in

das Orts- und Landschaftsbild integriert und dadurch auch ein Beitrag fir den Natur-

und Artenschutz geleistet wird.

Es handelt sich um einen Hausgarten, welcher durch Baum- und Strauchpflanzungen

gegliedert und eingegrint wird.

Die angebotene Arten- und Blutenvielfalt sowie der Erhalt zweier gewachsener Laubge-

holze bilden einen hochwertigen Lebensraum und ein Nahrungshabitat fur Tiere und

sind nicht zuletzt eine Bereicherung fir das Landschaftsbild.

Zusammenfassend sind folgende Mafinahmen Bestandteil des grinordnerischen

Konzeptes:

— Erhalt bestehender Geholzstrukturen.

— Eingrinung der Hausgartenbereiche durch Strauchbepflanzung sowie mittels
Einzelgehdlzen aus heimischen und standortgerechten Arten.

— Dezentrale Niederschlagswasserbeseitigung.
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ERLAUTERUNG DER GRUNORDNERISCHEN FESTSETZUNGEN

Verkehrsflachen

Ziel ist es, die Verkehrsflachen, insbesondere untergeordnete bzw. gering belastete
Verkehrsflachen und sonstige aufgrund ihrer Nutzung nicht zwingend zu befestigende
Flachen — mit Ausnahme aller Bereiche, wo grundwassergefahrdende Stoffe anfallen
oder von denen eine erhdhte Verschmutzungsgefahr ausgeht — mit unversiegelten
und/ oder teilversiegelten Beldgen zu befestigen, um in diesen Bereichen eine naturli-
che Versickerung des Oberflachenwassers zu ermdglichen. Daher ist eine Versiege-
lung nur in dem Umfang zulassig, wie es eine einwandfreie Benutzung der Verkehrs-
flachen erfordert und andere Rechtsvorschriften dem nicht entgegenstehen, wobei im
Sinne des Bodenschutzes wasserdurchlassigen Deckschichten der Vorrang einzu-
raumen ist.

Stellplatze sind generell als befestigte Flachen mit Versiegelungsbeschrankung aus-
zufuihren, wobei der Durchlassigkeitsgrad der Belagsdecke der Durchlassigkeit des
anstehenden Bodens anzupassen ist. Vorgesehen sind Porenpflaster, Rasenfugen-
pflaster, Sandfugenpflaster, Rasengitterpflaster, Schotterrasen, aber auch wasserge-
bundene Decken und sonstige vergleichbare Belage.

Sonstige aufgrund ihrer Nutzung nicht zwingend zu befestigende Flachen sind mit un-
oder teilversiegelten Belagen zu befestigen, wie sie bereits im vorstehenden Abschnitt
aufgezahlt wurden. Zusatzlich ist auch eine Ausfihrung als wassergebundene Decke
denkbar.

Nicht Uberbaubare Grundstlicksflachen

Die nicht GUberbaubaren Grundstiicksflachen sind als Rasen- oder Wiesenflachen aus-
zubilden bzw. flachig mit Bodendeckern und/ oder Stauden zu versehen.

Eine Befestigung innerhalb dieser Flachen ist nur fur Zugange, Zufahrten, Aufent-
haltsbereiche und Einfriedungen zuldssig.

Gestaltungs-/ Pflegemafinahmen
Offentliche Griinflachen

In vorliegendem Geltungsbereich finden sich keine 6ffentlichen Grinflachen, es han-
delt sich ausschlieRlich um private Grundstiicksflachen.

Private Grunflachen
— Anpflanzung von Baumen und Strauchern

Die privaten Hausgarten werden mit Strauchhecken sowie Einzelgehdlzen eingefasst
und eingegrint.

EINGRIFFSREGELUNG IN DER BAULEITPLANUNG

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

Da es sich im vorliegenden Fall um einen “Bebauungsplan der Innenentwicklung®
nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB handelt, gilt der Eingriff im Sinne des § 1 a
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.
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1 Ausgangssituation

1.1 Planungswille der Stadt Kelheim

Der Bebauungsplan Nr. 04 "Kelheimwinzer - Uberarbeitung" der Stadt Kelheim /9/ trat am
09.02.2018 in Kraft und weist den Geltungsbereich Uberwiegend als allgemeines
Wohngebiet gemdB § 4 BauNVO aus, wobei westlich der StarenstraBe auch Sonder- und
Mischgebietsfldichen und im SUden des Geltungsbereichs Gewerbe- und Misch-
gebietsfladchen festgesetzt sind (vgl. Abbildung 1).

Abbildung 1:  Auszug aus dem Bebauungsplan Nr. 04 "Kelheimwinzer — Uberarbeitung" der Stadt
Kelheim/9/

FUr die unmittelbar an der KelheimwinzerstraBe im nérdlichen Bereich des vorgenannten
Bebauungsplans gelegene Parzelle 123 (GrundstUck FILNr. 1173/5 der Gemarkung
Kelheim; gegenwdartig: ehemaliges Bdckereigebdude "KelheimwinzerstaBe 1564") ist drei-
geschossige Bebauung (Il + D) mit insgesamt bis zu drei Wohneinheiten (3 WE) festgesetzt.
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Um die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fUr die Sanierung, Aufstockung und
Umnutzung des Bestandsgebdudes zu einem Mehrparteienhaus mit neun Wohneinheiten
(9 WE) zu schaffen, beabsichtigt die Stadt Kelheim die Anderung des Bebauungsplans
Nr.04 im Bereich der Parzelle 123 durch die Aufstellung des untersuchungsgegen-
standlichen vorhabenbezogenen Bebauungsplans als Deckblatt Nr.02 /12/:

Flache: 1.121 m?
GRZ GFZ

max. 0,4 max. 1,0

VG: | WH:

Ml || max. 7.50m
DF/ DN:
SD/max. 45° Z£=

Abbildung 2: Planzeichnung zum Deckblatt Nr. 02 des Bebauungsplans Nr. 04 /12/

I
]

nallrfiches Gelande

NORDANSICHT

Abbildung 3: Nordansicht des im Geltungsbereich geplanten Vorhabens /17/
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1.2 Ortslage und Nachbarschaft

Die von der Bebauungsplandnderung betroffene Parzelle 123 des Bebauungsplans Nr. 04
(vgl. rote Markierung in Abbildung 4) liegt an der Kreuzung der KelheimwinzerstraBe und
der KleiberstraBe. Die Nachbarschaft ist von Wohnbebauung in Form von Einzel- und
Doppelhdusern gepragt, lediglich auf der gegenUberliegenden Seite der Kleiberstrale
ist ein Wohn- und Geschdaftshaus ('KelheimwinzerstraBe 158") mit wohngebietsvertréglich-
en Gewerbenutzungen (Physiotherapiezentrum, Dentallabor) zu finden.

'.-,l,"_, ‘_i‘ . 2 L
iy (S, RN

Meisensirag

Abbildung 4: Luftbild /16/ mit Einfragung des Geltungsbereichs der Bebauungsplandnderung
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2 Aufgabenstellung

Ziel der Begutachtung ist es, die Veriraglichkeit der geplanten schutzbedurffigen
Nutzungen mit den Larmimmissionen durch den StraBenverkehr auf der Kelheimwin-
zerstraBe zu Uberprifen.

Uber einen Vergleich der prognostizierten Beurteilungspegel mit den einschlégigen
Orienfierungswerten des Beiblafts 1 zu Teil 1T der DIN 18005 ist zu prUfen, ob der
Untersuchungsbereich der geplanten Nufzungsart zugefGhrt werden kann, ohne die
Belange des Larmimmissionsschutzes im Rahmen der Bauleitplanung zu verletzen.

Die diesbeziglich gegebenenfalls erforderlichen aktiven, planerischen und/oder
passiven SchutzmaBnahmen sollen in Abstimmung mit dem Planungstrager entwickelt
und durch geeignete Festsetzungen im Rahmen der Bauleitplanung abgesichert
werden.
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3 Anforderungen an den Schallschutz

3.1 Larmschutz in der Bauleitplanung

FUr stadtebauliche Planungen empfiehlt das Beiblatt 1 zu Teil 1 der DIN 18005 /1/ schall-
technische Orientierungswerte (OW), deren Einhaltung im Bereich schutzbedurftiger
Nutzungen als "sachverstindige Konkretisierung der Anforderungen an den Schallschutz im
Stddtebau” aufzufassen sind. Diese Orienfierungswerte sollen nach geltendem und prak-
tiziertem Bauplanungsrecht an den maBgeblichen Immissionsorten im Freien eingehalten
oder besser unterschritten werden, um schadlichen Umwelteinwirkungen durch Larm vor-
zubeugen und die mit der Eigenart des Baugebietes verbundene Erwartung auf an-
gemessenen Schutz vor Larmbeldstigungen zu erflllen:

Orientierungswerte OW der DIN 18005 [dB(A)]

Offentlicher Verkehrslarm WA
Tagzeit (6:00 bis 22:00 Uhr) 55
Nachtzeit (22:00 bis 6:00 Uhr) 45
WA .o allgemeines Wohngebiet
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3.2 Die Bedeutung der Verkehrslarmschutzverordnung in der Bauleit-
planung

Beim Neubau und der wesentlichen Anderung von Verkehrswegen ist die Verkehrsldrm-
schutzverordnung (16. BImSchV) /4/ mit den dort festgelegten Immissionsgrenzwerten
(IGW) als rechtsverbindlich zu beachten. Diese Immissionsgrenzwerte liegen in der Regel
um 4 dB(A) héher als die fUr die jeweilige Nutzungsart anzustrebenden Orientierungswer-
te (OW) des Beiblatts 1 zu Teil 1 der DIN 18005.

Sind im Fall eines Heranruckens schutzbedurftiger Nutzungen an bestehende Verkehrs-
wege in der Bauleitplanung Uberschreitungen der anzustrebenden Orientierungswerte
nicht zu vermeiden, so werden die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV oftmals als
Abwdagungsspielraum interpretiert und verwendet, innerhalb dessen ein Planungstréger
nach Ausschdpfung sinnvoll méglicher und verhdaltnismdaBiger aktiver und/oder passiver
SchallschutzmaBnahmen die vorgesehenen Nutzungen Ublicherweise realisieren kann,
ohne die Rechftssicherheit der Planung infrage zu stellen.

Begrindet ist dies in der Tatsache, dass der Gesefzgeber beim Neubau und der
wesentlichen Anderung von &ffentlichen StraBen- oder Schienenverkehrswegen
Gerduschsituationen als zumutbar einstuft, in denen Beurteilungspegel bis hin zu den
Immissionsgrenzwerten der 16. BImSchV auftreten, und somit der indirekte RUckschluss
gezogen werden kann, dass bei einer Einhaltung der Immissionsgrenzwerte auch an
maBgeblichen Immissionsorten neu geplanter schutzbedurffiger Nutzungen gesunde
Wohnverhdltnisse gewdhrleistet sind.

Sollen/mUssen sogar Larmbelastungen in Kauf genommen werden, die Uber die Immissi-
onsgrenzwerte hinausgehen, so bedarf dies einer ganz besonders eingehenden und
qualifizierten Begrindung.

Immissionsgrenzwerte IGW der 16. BImSchV [dB(A)]

Bezugszeitraum WA
Tagzeit (6:00 bis 22:00 Uhr) 59
Nachtzeit (22:00 bis 6:00 Uhr) 49

Mit Datum vom 01.03.2021 ist die Zweite Verordnung zur Anderung der 16. BImSchV /7/in
Kraft getreten. GemdaB § 3 der Anderungsverordnung ist bei der Berechnung des
Beurteilungspegels fur StraBen nach den "Richtlinien fir den Ladrmschutz an StraBen — RLS-
19" (RLS-19) /8/ vorzugehen, welche die bis dato zu verwendenden RLS-20 aus dem Jahr
1990 /3/ ersetzen. Als Folgednderung wird die Anlage 1 zu § 3 der 16.BImSchV
aufgehoben.
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3.3 Lage der maBgeblichen Immissionsorte

Nach Abschnitt 1 der RLS-19 /8/1 liegen maBgebliche Immissionsorte im Freien entweder
o "an Gebduden [...] auf Hohe der Geschossdecke 5 cm vor der Auflenfassade"”

oder

o "fiir Balkone und Loggien an der Aufienfassade bzw. der Briistung in Héhe der Geschossdecke
der betroffenen Wohnung"

oder

o "bei Aufienwohnbereichen (z.B. Terrassen) [...] in 2,00m iiber der Mitte der als
Aufsenwohnbereich definierten Fliche".

Als schutzbedurftig benennt die DIN 4109 /2/ insbesondere AufenthaltsrGume wie zum
Beispiel Wohnrdume einschlieBlich Wohndielen, Schlafrdume, Unterrichtsr&ume und BUro-
radume. Als nicht schutzbedUrftig werden Ublicherweise Kichen, Bader, Abstellrdume und
Treppenhduser angesehen, da diese RGume nicht zum dauerhaften Aufenthalt von Men-
schen vorgesehen sind.

Abgesehen von diesen streng reglementierten Immissionsorten sollte im Rahmen von
Bauleitplanungen nach Méglichkeit zusatzliches Augenmerk auf die Gerduschbelastung
anderer Freifldchen gelegt werden, die dem Aufenthalt und der Erholung von Menschen
dienen sollen (z. B. private Grunfl&dchen).

1 Mit Inkraftfreten der Zweiten Verordnung zur Anderung der 16. BImSchV (vgl. Kapitel 3.2) wird die Lage der
maBgeblichen Immissionsorte nicht IGnger in der seitdem ersatzlos aufgehobenen Anlage 1 zu § 3 der
Verkehrsldrmschutzverordnung, sondern in den RLS-19 beschrieben
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4 Emissionsprognose

e Berechnungsregelwerk

Die Emissionsberechnungen werden mit Verweis auf die AusfGhrungen in Kapitel 3.2 nach
den Regularien der "Richtlinien fir den Larmschutz an StraBen —RLS-19"/8/ vorge-
nommen.?2

e Relevante Schallquellen

Das Plangebiet liegt im Gerduscheinwirkbereich der KelheimwinzerstraBe. Alle anderen
offentlichen StraBen (z. B. KleiberstraBe) kénnen aufgrund ihrer Funktion als Anlieger-
straBen und dem daraus resultierenden, weitaus geringeren Verkehrsaufkommen aus
schalltechnischer Sicht vernachldéssigt werden.

e Verkehrsbelastung

Zur Bestimmung der Verkehrsbelastung der KelheimwinzerstraBe wird auf die Ergebnisse
einer Verkehrszdhlung abgestellt, welche die Stadt Kelheim im Rahmen der Aufstellung
des Deckblatts Nr. 01 zum Bebauungsplan Nr. 88 "Rdte - Erweiterung" im Jahr 2018
durchgefUhrt hat /10/ und die sich wie folgt zusammenfassen lassen:

E_rgebnisse der Verkehrsz&hlung vom 07.06. — 14.06.2018 /10/

Bezugszeitraum Summe Kfz SV
Tagzeit (6:00 bis 22:00 Uhr) 04,049 21.892 752
Nachizeit (22:00 bis 6:00 Uhr) ' 1.571 34
SV Lkw, LastzUge

FUr die Ermittlung der durchschnittlichen téglichen Verkehrsstdrke DTV wird zundchst fir
die drei am letzten Z&hltag nicht erfassten Stunden (Donnerstag, 14.06.2018, 11:00 bis
14:00 Uhr) der Mittelwert der Daten in Ansatz gebracht, die tagsUber fUr die an beiden
Donnerstagen gezdhlten Stunden von 14:00 bis 22:00 Uhr sowie von 6:00 bis 11:00 Uhr
erhoben wurden. Die so fUr die Z&hlwoche erhaltenen Verkehrsmengen werden in einem
ndchsten Schritt auf 52 Kalenderwochen hochgerechnet und anschlieBend durch
365 Tage eines Kalenderjahres geteilt. Die fUr die Tag- und Nachizeit jeweils ermittelte
Anzahl an Kraftfahrzeugen wird analog in durchschnittliche Tageswerte umgerechnet,
woraus sich schlieBlich die als Eingangsdaten notwendigen maBgebenden stUndlichen
Verkehrsstérken M ableiten lassen.

2 Die fur stadtebauliche Planungen heranzuziehende DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau" verweist in der
aktuellen Fassung aus dem Jahr 2002 /5/ unter Nr. 7.1 zwar auf die Berechnungsvorschriften der RLS-90. In der
vorliegenden Begutachtung werden die Berechnungen des Beurteilungspegels fur StraBen jedoch nach den
RLS-19 vorgenommen, da diese den aktuellen Stand der Technik des L&rmschutzes darstellen.
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Nachdem die RLS-19 den Schwerverkehr ab einer zuldssigen Gesamtmasse eines
Fahrzeugs m > 3,5t und nicht wie die RLS-?20 m > 2,8t definieren, kann der Schwer-
verkehrsanteil p — anders als im Rahmen der schalltechnischen Begutachtung des
Deckblatts Nr. 01 zum Bebauungsplan Nr. 88 "Rote - Erweiterung" /11/ - ohne zusatzlichen
Umrechnungsschritt aus den aufgefGhrten Werten abgeleitet werden:

Verkehrsbelastung auf der KelheimwinzerstraBBe (Bezugsjahr 2018)

Bezugszeitraum DTV M P
Tagzeit (6:00 bis 22:00 Uhr) 3506 206,1 3,44
Nachtzeit (22:00 bis 6:00 Uhr) 28,6 2,16
DTV, durchschnittliche tagliche Verkehrsstarke [Kfz/24 h]

M, maBgebende stUndliche Verkehrsstarke [Kfz/h]

[T maBgebender Lkw-Anteil [%]

e Prognosehorizont fir das Jahr 2035

Der Verkehrszuwachs bis zum Jahr 2035 wird anhand der vom Bayerischen Staatsminis-
terium des Innern, fUr Bau und Verkehr in Auftrag gegebenen Studie "Verkehrsprognose
2025 als Grundlage fur den Gesamtverkehrsplan Bayern" /6/ ermittelt. Darin wird bis zum
Jahr 2025 ein Wachstum von etwa 1,1 % p.a. fur den gesamten Kfz-Verkehr (Leicht- und
Schwerverkehr) angegeben, wobei der Schwerverkehr Uberproportional um 1,9 % p.a.
ansteigt. Bei Umrechnung auf das Prognosejahr 2035 Iasst sich fur den relevanten Stra-
Benabschnitt das folgende Verkehrsaufkommen ableiten:

Verkehrsbelastung (Prognosejahr 2035)

KelheimwinzerstraBe DTV M P
Tagzeit (6:00 bis 22:00 Uhr) 4198 246 3.97
Nachtzeit (22:00 bis 6:00 Uhr) 34 2,51
DTV durchschnittliche tagliche Verkehrsstarke [Kfz/24 h]

Mic maBgebende stundliche Verkehrsstarke [Kfz/h]

| © DTN maBgebender Lkw-Anteil [%]
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Nach den RLS-90 sind die maBgebenden Lkw-Anteile p als prozentualer Anteil derjenigen
Kraftfahrzeuge am Verkehrsaufkommen definiert, deren zuldssiges Gesamtgewicht Uber
2,8 tliegt. In den RLS-19 hingegen erfolgt nunmehr eine Aufteilung des Schwerverkehrs in
leichte Lkw (Lkw1) und schwere Lkw (Lkw2). Als leichte Lkw gelten Lastkraftwagen ohne
Anhdnger mit einem zul&ssigen Gesamtgewicht Uber 3,5t und Busse, wohingegen
Lastkraftwagen mit Anhénger bzw. Sattelkraftfahrzeuge (Zugmaschinen mit Auflieger)
mit einem zuldssigen Gesamtgewicht Gber 3,5 t zu den schweren Lkw gehoren.

Nachdem eine nachtrdgliche Aufteilung der im Rahmen der Verkehrszéhlung /10/
erfassten Fahrzeuge der Kategorie "Lkw" auf die in den RLS-19 unterschiedenen Fahrzeug-
gruppen Lkwl und Lkw2 nicht mdglich ist, werden die Anteile der Fahrzeuge der
Fahrzeuggruppen Lkw1 und Lkw?2 im vorliegenden Fall konform zu Kapitel 3.3.2 der RLS-
19 aus den bekannten und zuvor aufgefUhrten Summenwerten aus p1 und p2 mithilfe der
in Tabelle 2 der RLS-19 fUr GemeindestraBen genannten Verhdltnisse von p1 und p2
wdahrend der Tag- und Nachtzeit wie folgt ermittelt:

Herleitung der Anteile an Fahrzeugen der Fahrzeuggruppen Lkw1 und Lkw2 nach den RLS-19
Bezugszeitraum Tag (6:00 bis 22:00 Uhr) Nacht (22:00 bis 6:00 Uhr)
StraBenart "Bundesstrae” p1 p2 Summe p1 p2 Summe
Standardwerte fUr p1 und p2 gemdaB Ta-
belle 2 der RLS-19

Einzelwerte fUr p1 und p2 nach entspre-
chender Umrechnung

3.0 7.0 10,0 7.0 13,0 20,0

1.70 2,27 3.97 1,07 1,44 2,51

Somit kommen im Rahmen der vorliegenden Untersuchung die folgenden Verkehrsbelas-
tungen zum Tragen:

Verkehrsbelastungen (Prognosejahr 2035)
Kelheimwinzerstrale DTV M p1 p2
Tagzeit (6:00 bis 22:00 Uhr) 4198 246 1,70 2,27
Nachtzeit (22:00 bis 6:00 Uhr) 34 1,07 1,44
(D) VA durchschnittliche tagliche Verkehrsstdrke nach den RLS-19 [Kfz/24 h]
M stUndliche Verkehrsstdrke nach den RLS-19 [Kfz/h]
|1 DR Anteil an Fahrzeugen der Fahrzeuggruppe Lkw1 nach den RLS-19 [%]
|07 2SR Anteil an Fahrzeugen der Fahrzeuggruppe Lkw2 nach den RLS-19 [%]

e Zuldssige Geschwindigkeiten der Fahrzeuggruppen

Die zulassige Geschwindigkeit auf dem relevanten Streckenabschnitt der Kelheimwin-
zerstraBe ist innerorts auf 50 km/h beschrénkt.
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e StraBendeckschichtkorrektur und sonstige Emissionsparameter

Die Korrekturwerte Dspsot G (V) fUr unterschiedliche StraBendeckschichttypen SDT sind in
den RLS-19 getrennt fUr Pkw, Lkw und die Geschwindigkeit vi.c festgelegt, wobei die Wer-
te fUr Lkw fUr die Fahrzeuggruppen Lkw1 und Lkw2 gelten. Der Stadt Kelheim liegen
gemdaB /15/ keine belastbaren Informationen zu der auf der KelheimwinzerstralBe
verbauten StraBendeckschicht vor, sodass von "nicht geriffeltfem Gussasphalf" gemdai
Tabelle 4a der RLS-19 und damit dem ungUnstigsten Fall (keine emissionsseitige
Pegelminderung) ausgegangen wird:

Korrekturwerte Dsp sor ¢ (V) fir unterschiedliche StraBendeckschichttypen SDT [dB]

Fahrzeuggruppe Pkw Lkw
Geschwindigkeit der Fahrzeuggruppe vezc [km/h] <60 > 60 <60 > 60
Nicht geriffelter Gussasphalt -0,0 -0,0 -0,0 -0,0

Im Bereich des Kreisverkehrs an der Kreuzung KelheimwinzerstraBe / Starenstrae wird die
gemadB Nr. 3.3.7 der RLS-19 erforderliche Knotenpunktkorrektur zur BerUcksichtigung der
Stérwirkung durch vermehrtes Anfahren und Bremsen berUcksichtigt. Dabei wird der
Korrekturwert Dkkr(x) nicht pauschal angegeben, sondern in Abhdngigkeit des
Knotenpunkityps (hier: Kreisverkehr) sowie der Entfernung x des Fahrstreifenteilsticks vom
Knotenpunkt in die Schallausbreitungsberechnungen integriert.

Die Vergabe weiterer Korrekturwerte fir erhdhte Schallemissionen auf Steigungs- und Ge-
fallestrecken (Langsneigungskorrektur Din nach Nr. 3.3.6 der RLS-19) oder Vergabe eines
Zuschlags fur Mehrfachreflexionen Dret nach Nr. 3.3.8 der RLS-19 ist im vorliegenden Fall
nicht erforderlich.

e Emissionsdaten

Emissionskennwerte nach den RLS-19

Bezugszeitraum M p1 p2 Vazul Lw'
Tagzeit (6:00 bis 22:00 Uhr) 246 1,70 2,27 50 78,0
Nachtzeit (22:00 bis 6:00 Uhr) 34 1,07 1,44 50 69.2

Mic stUndliche Verkehrssté@rke nach den RLS-19 [Kfz/h]

S DR Anteil an Fahrzeugen der Fahrzeuggruppe Lkw1 nach den RLS-19 [%]

P2: et Anteil an Fahrzeugen der Fahrzeuggruppe Lkw2 nach den RLS-19 [%]

VZUL et zulassige Hochstgeschwindigkeit nach StVO [km/h]

Lw's e lGdngenbezogener Schallleistungspegel nach den RLS-19 [dB]
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5 Immissionsprognose

5.1 Vorgehensweise

Die Schallausbreitungsberechnungen werden mit dem Programm "IMMI" der Firma "Wol-
fel Engineering GmbH + Co. KG" (Version 2020-3a [488] vom 05.05.2020) nach den Vorga-
ben der "Richtlinien fir den Larmschutz an StraBen - RLS-19" durchgefUhrt.

Die ermittelten Beurteilungspegel gelten fUr leichten Wind (etwa 3 m/s) von der Quelle
zum Immissionsort und/oder Temperaturinversion, die beide die Schallausbreitung
begunstigen.

Der Gel@ndeverlauf im Untersuchungsgebiet wird mithilfe des vorliegenden
Geldndemodells /13/ vollstandig digital nachgebildet und dient der richtlinienkonformen
Berechnung der auf den Schallausbreitungswegen auftretenden Pegelminderungs-
effekte durch geometrische Divergenz, Luftddmpfung, Bodenddmpfung und
Abschirmung.

5.2 Abschirmung und Reflexion

Neben den Beugungskanten, die gegebenenfalls aus dem Geldndemodell resultieren,
fungieren —soweit berechnungsrelevant - alle bestehenden Gebdude sowie insbesonde-
re das gemaB /17/ geplante Mehrparteienhaus im Geltungsbereich als pegelmindernde
Einzelschallschirme. Ortslage sowie Hohenentwicklung der Bestandsgebd&ude stammen
aus einem Gebdudemodell des Bayerischen Landesamtes fUr Digitalisierung, Breitband
und Vermessung /14/.

An Baukérpern auftretende Immissionspegelerhbhungen durch Reflexionen erster und
zweiter Ordnung werden gemdB Nr. 3.6 der RLS-19 Uber die nach Tabelle 8 anzu-
setzenden Reflexionsverluste Drvi bzw. Drv2 von jeweils 0,5 dB berUcksichtigt, wie sie an
Gebdudefassaden (oder reflektierenden Larmschutzwdnden) zu erwarten sind.

53 Berechnungsergebnisse

Unter den genannten Voraussetzungen lassen sich im  Geltungsbereich der
Bebauungsplandnderung Beurteilungspegel prognostizieren, wie sie auf Plan 1 bis Plan 6
in Kapitel 9 auf Hohe der planungsrelevanten Geschossebenen wdhrend der Tag- und
Nachtzeit dargestellt sind.
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6 Schalltechnische Beurteilung

6.1 Schallschutzziele im Stadtebau bei offentlichem Verkehrslarm
Primdrziel des Schallschutzes im Stadtebau ist es, im Freien

1. tagsUber und nachts unmittelbar vor den Fenstern von Aufenthaltsrdumen nach
DIN 4109 /2/ ("Fassadenbeurteilung")

sowie

2. vornehmlich wahrend der Tagzeit in den schutzbedurftigen AuBenwohnbereichen
(z. B. Terrassen, Balkone)

der geplanten Bauparzellen fUr Gerduschverhdlinisse zu sorgen, die der Art der vorgese-
henen Nutzung gerecht werden.3

Als Grundlage zur diesbeziglichen Quantifizierung werden die Orientierungswerte des
Beiblatts 1 zu Teil 1 der DIN 18005 (vgl. Kapitel 3.1) und im Rahmen des Abwdagungs-
prozesses die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV (vgl. Kapitel 3.2) herangezogen, die
der Gesetzgeber beim Neubau von offentlichen Verkehrswegen als zumutbar und als
Kennzeichen gesunder Wohnverhdltnisse ansieht.

6.2 Gerauschsituation wahrend der Tagzeit auf den Freiflachen und in
den schutzbedurftigen AuBenwohnbereichen

Plan 1 in Kapitel 9 zeigt die wdhrend der Tagzeit prognostizierten VerkehrslGrm-
beurteilungspegel auf einem Hbhenniveau von 2,0 m Uber Geldnde gemdal /8/ und
dient der Beurteilung der Aufenthaltsqualitét auf den Freifldchen (private Grinflachen),
sowie insbesondere in den AuBenwohnbereichen des Erdgeschosses (Terrassen). Auf
Plan 2 und Plan 3 wird ergénzend die Gerduschsituation auf Héhe des Ober- und
Dachgeschosses Geldnde dargestellt, wo gemdB /17/ Balkone als schutzbedurftige
AuBenwohnbereiche entstehen werden.

Demnach wird der tagstber anzustrebende Orientierungswert OWwa 1ag = 55 dB(A) durch
die Baukodrpereigenabschirmwirkung im Anschluss an die Sudfassade, wo Terrassen und
Balkone als schutzbedurftige AuBenwohnbereiche entstehen werden, eingehalten bzw.
sogar deutlich unterschritten. Somit herrscht hier zweifelsfrei eine der vorgesehenen
Nutzungsart angemessene Aufenthaltsqualitat im Freien vor.

In den restlichen schutzbedUrftigen Frei- und AuBenwohnbereichen (Terrasse im
Anschluss an die Nordfassade, Balkone an der Ostfassade) ist hingegen auf Grund der
nachlassenden bzw. nicht relevanten Eigenabschirmung des Baukérpers mit Uber-
schreifungen des Orientierungswerts zu rechnen, die sich in der GréBenordnung von
6 bis ? dB(A) bewegen.

3 Nachrangige Bedeutung kommt in der Bauleitplanung dem passiven Schallschutz, d. h. der Sicherstellung
ausreichend niedriger Pegel im Inneren geschlossener Aufenthaltsrdume, zu. Diesen ohnehin notwendigen
Schutz vor AuBenlérm decken die diesbezuglich baurechtlich eingefUhrten und verbindlich einzuhaltenden
Mindestanforderungen der DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau" /2/ ab.
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Demnach wird auch der im Rahmen der Abwdégung relevante, um 4 dB(A) hdhere
Immissionsgrenzwert IGWwatag = 59 dB(A) der 16. BImSchV um bis zu 5 dB(A) verletzt,
sodass die betroffenen AuBenwohnbereiche durch geeignete MaBnahmen so geschutzt
werden mussen, dass eine der vorgesehenen Nufzungsart angemessene Aufenthalts-
qualitat im Freien gewdhrleistet ist.

In diesem Zusammenhang wurden auf Grundlage der vorliegenden Planunterlagen /17/,
die gemdB den AuskiUnften des zusténdigen PlanungsbUros als Vorhaben- und
ErschlieBungsplédne Bestandteil des Bebauungsplans werden, zusdtzliche Berechnungen
durchgefuhrt, um aktive SchallschutzmaBnahmen zur gezielten Abschirmung der
AuBenwohnbereiche dimensionieren zu koénnen. Die aus diesen Berechnungen
resultierenden Ldngen- und Hd&henentwicklungen werden zur Festsetzung im
Bebauungsplan vorgeschlagen (vgl. Kapitel 7).

Abbildung 5: Exemplarische Darstellung der Gerduschsituation im Bereich der nérdlichen Terrasse
(hr =2 m Uber GOK)
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Abbildung é: Exemplarische Darstellung der Gerduschsituation im Bereich des &stlichen Balkons
(hi = 5.8 m Uber GOK)
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Abbildung 7: Exemplarische Darstellung der Gerduschsituation im Bereich des &stlichen Balkons
(hi=8,7 m Gber GOK)

6.3 Gerduschsituation wahrend der Nachtzeit unmittelbar vor den
Fassaden

Im Grunde &hnlich stellt sich die Verkehrslarmbelastung in der Nachtzeit dar: Wie aus Plan
4 bis Plan 6 in Kapitel 9 ersichtlich wird, ist mit Uberschreitungen des nachts anzu-
strebenden Orientierungswertes OWwa Nacht = 45 dB(A) um bis zu ? dB(A) zu rechnen, die
insbesondere die straBenzugewandte Nordfassade betreffen, jedoch Uber die gesamte
West- und Ostfassade in den Geltungsbereich bzw. die Parzelle 123 hineinreichen.
Lediglich vor der ldrmabgewandten SUdfassade kann unabhdngig der Geschossebene
eine Einhaltung des Orientierungswerts und somit auch der stadtebaulichen Schallschutz-
ziele verzeichnet werden.

Demnach wird auch der im Rahmen des Abwdgungsprozesses relevante Immissions-
grenzwert IGWwanacht = 49 dB(A) um bis zu 5 dB(A) Gberschritten, wobei sich die Grenz-
wertUberschreitungen lediglich bis etwa zur Halfte der West- und Ostfassade erstrecken.

Theoretisch k&me zur Verbesserung der Gerduschsituation zur Nachtzeit die Errichtung
aktiver LarmschutzmaBnahmen entlang der nérdlichen Grenze des Geltungsbereichs in
Frage. In der Praxis scheidet dies jedoch aus, weil die erforderliche Larmschutzwand eine
Hoéhenentwicklung von mindestens 6,0 m aufweisen mussten, um auch auf Hohe der
Obergeschosse die erforderliche Pegelminderung zu erzielen. Zudem ist fUr eine einzelne
Wohngebietsparzelle keine derartige Abschottung vom &ffentlichen StraBenraum ge-
wUlnscht. Die mit der Errichtung von Ldrmschutzwénden oder -wdllen einhergehende
staddtebauliche Trennungsfunktion kann lediglich unter bestimmten Umstédnden an stark
befahrenen HauptverkehrsstraBen in Kauf genommen werden, die auch ohne Larm-
schutzmaBnahmen eine deutliche Z&sur zwischen gegenuberliegenden Gebieten bil-
den. SchlieBlich waren entsprechende MaBnahmen aus stddtebaulicher Sicht nicht
vertretbar.
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Da unter den vorliegenden Randbedingungen mit der gegebenen Kubatur des zu
sanierenden und aufzustockenden Gebdudes sowie den im nérdlichen Bereich der
Parzelle an allen AuBenfassaden auftretenden GrenzwertUberschreitungen auch keine
lGrmabgewandte Grundrissorientierung festgesetzt bzw. praktiziert werden kann, bei der
alle dem Schlafen dienenden Rdume Uber ausreichend abgeschirmte bzw. ruhige
Fassaden(abschnitte) bellftet werden kénnen, verbleibt im Umgang mit den erhdhten
Verkehrslarmimmissionen lediglich noch klassisch passiver Schallschutz.

Dieser bezieht sich entgegen der landldufigen Meinung weniger auf — baurechtlich
ohnehin erforderliche - ausreichend dimensionierte Schallschutzverglasungen, als viel-
mehr auf die Notwendigkeit, im Inneren von Schlafrdumen die gewUnscht niedrigen
Gerduschpegel bei gleichzeitig hinreichender Luftwechselrate sicherzustellen. Im
Gegensatz zu reinen Tagaufenthaltsrumen, fir welche in diesem Zusammenhang
StoBluftung Ublicherweise als zumutbar angesehen wird, mussen Schlaf- und RuherGume,
die von ImmissionsgrenzwertUberschreitungen betroffen sind, in der Regel mit
schallgeddmmten BelUftungssystemen ausgestaftet werden, um gesunden und
ungestorten Schlaf zu gewdhrleisten. Alternativ sind andere, im Ergebnis gleichwertige
bauliche Lésungen fir diese Problematik zu erarbeiten. Beispiele fUr derartige
Méglichkeiten sind Wintergdrten, Laubengénge oder vorgehdngte Glasfassaden bzw.
Glaselemente mit ausreichender Pegelminderung durch Abschirmung bzw. Beugung.

Ein Vorschlag zur textlichen Festsetzung der notwendigen SchallschutzmmaBnahmen ist in
Kapitel 7 vorgestellt.

6.4 Zusammenfassung

Zusammenfassend kann konstatiert werden, dass die Anderung des Bebauungsplans
Nr. 04 "Kelheimwinzer — Uberarbeitung" im Bereich der Parzelle 123 durch die Aufstellung
des Deckblatts Nr.02 durch die Stadt Kelheim - unter der Voraussetzung einer konse-
quenten Beachtung und Umsetzung der vorgeschlagenen Festsetzungen zum Schutz vor
offentlichem Verkehrslarm - den Anforderungen, die entsprechend Kapitel 3 aus
[Grmimmissionsschutzfachlicher Sicht an die Ausweisung eines allgemeinen Wohngebie-
tes zu stellen sind, unter den gegebenen Randbedingungen so gut wie méglich gerecht
werden kann.

Projekt: KEH-5282-02 / 5282-02_EO1 vom 21.05.2021 Seite 18 von 28



Hoock & Partner Sachverstandige PartG mbB
Beratende Ingenieure
Immissionsschutz - Bauphysik - Akustik

7 Schallschutz im Bebauungsplan

Um den Erfordernissen des Larmimmissionsschutzes unter den gegebenen Randbedin-
gungen bestmdglich gerecht zu werden, empfehlen wir, sinngemdB die nachstehenden
Festsetzungen zum Schallschutz textlich und/oder zeichnerisch im Deckblatt Nr. 02 zum
Bebauungsplan Nr. 04 "Kelheimwinzer - Uberarbeitung" der Stadt Kelheim zu verankern.
Aufgrund der Tatsache, dass der Gesetzgeber beim Neubau von 6ffentlichen StraBen
SchallschutzmaBnahmen erst bei einer Uberschreitung der Immissionsgrenzwerte der
16. BImSchV fordert, die um 4 dB(A) Uber den Orientierungswerten des Beiblatts 1 zu Teil 1
der DIN 18005 liegen, wird in Analogie dazu vorgeschlagen, wie folgt Schallschutz-
maBnahmen fUr all diejenigen Parzellen festzusetzen, die von Grenzwertiber-
schreifungen beftroffen sind:

e Aktiver Schallschutz fir AuBenwohnbereiche

Zum Schutz der Terrasse, die gemdf3 den Vorhaben- und Erschlieffungsplinen im Anschluss an
die Nordfassade entsteht, ist eine Larmschutzwand zu errichten, deren Oberkante in mindestens
2,10 Metern iiber Geldnde zu liegen kommen muss. Die Lage dieser Ldrmschutzwand ist der
folgenden Abbildung zu entnehmen.

f1 ,.."-:1. .......
| s Sy o
| RO EEU
§ gy 3/
Ll |7 ‘
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= :
- L
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Abbildung 8: Lageplan mit Einfragung er erforderlichen akfiven SchallschutzmaBnahme
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Weiterhin sind die Balkone im Anschluss an die Ostfassade durch in Richtung Norden
geschlossen ausgefiihrte Briistungen, Verkleidungen oder andere bauliche, gleichwertige
Ldarmschutzmafinahmen, die von der Fuflbodenoberkante des jeweiligen Geschosses bis zu dessen
Geschossdecke (1. Obergeschoss) bzw. zur Hohe der Dachgaube (2.0bergeschoss) reichen
miissen, abzuschirmen.

Materialunabhdngig miissen sdmtliche abschirmenden Mafsnahmen witterungsbestindig und

fugendicht ausgefiihrt sein sowie im verbauten Zustand ein bewertetes Bau-Schalldimm-Maf;
R,' > 20 dB aufweisen.

e Passiver Schallschutz

Alle dem Schlafen dienenden Aufenthaltsriume die durch Aufsenwanddffnungen (z. B. Fenster,
Tiiren) in den in rot markierten Fassaden beliifiet werden miissen, sind zur Sicherstellung ausrei-
chend niedriger Innenpegel mit fensterunabhdngigen schallgeddmmten automatischen
Beliiftungsfiihrungen/systemen/anlagen auszustatten. Deren Betrieb muss auch bei vollstindig
geschlossenen Fenstern eine Raumbeliiftung mit ausreichender Luftwechselzahl ermoglichen.
Alternativ konnen auch andere bauliche Ldrmschutzmafinahmen ergriffen werden, wenn diese
nachweislich schallschutztechnisch gleichwertig sind.

—

Abbildung 9:Lageplan mit Kennzeichnung der Fassaden, an denen SchallschutzmaBnahmen
erforderlich sind.
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8 Zitierte Unterlagen

8.1 Literatur zum Larmimmissionsschutz

1. DIN 18005 Teil 1 mit zugehorigem Beiblatt 1, Schallschutz im Stédtebau - Berech-
nungsverfahren — Schalltechnische Orientierungswerte fUr die stGdtebauliche Pla-
nung, Mai 1987

2. DIN 4109, Schallschutz im Hochbau, Anforderungen und Nachweise, November
1989

3. Richtlinien fUr den L&rmschutz an StraBen, RLS-20

4. Sechzehnte Verordnung zur DurchfUhrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
(Verkehrsldrmschutzverordnung - 16. BImSchV) vom 12.06.1990

5. DIN 18005-1, Schallschutz im Stadtebau — Grundlagen und Hinweise fur die Planung,
Juli 2002

6. "Verkehrsprognose 2025 als Grundlage fur den Gesamtverkehrsplan Bayern", Ab-
schlussbericht vom August 2010, INTRAPLAN Consult GmbH, MUnchen

7. Iweite Verordnung zur Anderung der 16. BImSchV (Verkehrsl&rmschutzverordnung),
Bundesgesetzblatt 2020, Teil |, S. 2334

8. '"Richtlinien fUr den Larmschutz an StraBen — RLS-19", Ausgabe 2019, Forschungsge-
sellschaft fUr StraBen- und Verkehrswesen e.V., KéIn, amtlich bekannt gemacht am
31.10.2019 durch das Bundesministerium fUr Verkehr und digitale Infrastruktur (VkBI.
2019, S. 698)
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8.2 Projektspezifische Unterlagen

9. Bebauungsplan Nr. 04 "Kelheimwinzer, Uberarbeitung" der Stadt Kelheim vom
09.02.2018

10. Verkehrsz&hlung im Bereich der KelheimwinzerstraBe von Donnerstag 07.06.2018 bis
Donnerstag 14.06.2018 (Rohdaten und Auswertung), per E-Mail erhalten am
19.06.2018, Stadt Kelheim

11. " Deckblatt Nr. 01 zum Bebauungsplan Nr. 88 "Réte - Erweiterung” der Stadt Kelheim”,
Schalltechnisches Gutachten mit der Projekinr. KEH-2459-02 / 2459-02_E02 vom
13.04.2020, Hoock &Partner Sachverstandige, 84028 Landshut

12. Vorhabenbezogener Bebauungsplan mit Grinordnungsplan Nr.04 "Kelheimwinzer —
Uberarbeitung — Deckblatt Nr. 02", Entwurf vom 18.01.2021, KomPlan Ingenieurbiro
fir kommunale Planungen, 84028 Landshut

13. Digitales Gelédndemodell, Stand: 23.04.2020, Bayerisches Landesamt fUr Digitalisie-
rung, Breitband und Vermessung, MUnchen

14. Digitales Gebdudemodell, Stand: 27.04.2020, Bayerisches Landesamt fUr Digitalisie-
rung, Breitband und Vermessung, MUnchen

15. Informationen zur StraBendeckschickt auf der KelheimwinzerstraBe, Telefonat vom
05.05.2021, Teiinehmer: Hr. Schaffer (Stadt Kelheim), Hr. Schweimer (Hoock &Partner
Sachverstandige)

16. BayernAtlas, Bayerisches Staatsministerium der Finanzen und fUr Heimat, online
abgerufen am 20.05.2021, www.geoportal.oayern.de/bayernatlas

17."Umnutzung und Erweiterung einer Backerei zu einem Mehrparteienhaus in Kelheim,
KelheimwinzerstraBe", Vorabzug Eingabeplan (Lageplan, Grundrisse, Ansichten,
Schnitte) vom 17.11.2020, ArchitekturbUro Heinrich Berr + Franz Schindlbeck,
93309 Kelheim

9 Larmbelastungskarten
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Plan 1 Prognostizierte Beurteilungspegel wahrend der Tagzeit in 2,0 m Hohe
Uber GOK (AuBenwohnbereiche des Erdgeschosses)
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Plan 2 Prognostizierte Beurteilungspegel wahrend der Tagzeit auf Hohe des
Obergeschosses
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Plan 3 Prognostizierte Beurteilungspegel wahrend der Tagzeit auf Hohe des
Dachgeschosses
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Plan 4 Prognostizierte Beurteilungspegel wahrend der Nachtzeit auf Hohe des
Erdgeschosses
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Plan 5 Prognostizierte Beurteilungspegel wahrend der Nachtzeit auf Hohe des
Obergeschosses
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Plan 6 Prognostizierte Beurteilungspegel wahrend der Nachtzeit auf Hohe des
Dachgeschosses
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KomPlan/ Stadt Kelheim
Begrindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit Griinordnungsplan
Nr. 4 .Kelheimwinzer — Uberarbeitung Deckblatt Nr. 02* ANHANG

ANHANG 2
Vorhaben- und ErschlieBungsplan, Architekturbiro Heinrich Berr + Franz Schindlbeck, Stand
18.01.2021
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