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EINFUHRUNG

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

Das Planungsgebiet der Anderung liegt im Norden der Stadt nérdlich der ErschlieBung
KelheimwinzerstraBe.

Lage des Planungsgebietes

CRIEEATE,
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Quelle: https://geoportal.bayern.de/bayernatlas; verandert KomPlan.
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2 INSTRUKTIONSGEBIET

Das Plangebiet, das sich sidlich der St 2230, westlich der St 2233 und nérdlich der
KelheimwinzerstraBBe liegt, umfasst die Grundsticke FI. Nrn. 343/55 TF., 344/8, 378,
393, 393/1, 393/2, 395, 1216/2 TF., 1590/7, 1607/3, 1607/5, 1609 TF, 1609/3, 1609/5,
1613/6, 1614, 1614/4 TF, 1624/2, 1624/10, 1625, 1625/1, 1625/3, 1625/5, 1625/6,
1625/7, 1625/8, 1625/9, 1625/10, 1625/11, 1625/12, 1625/13, 1625/14, 1625/15,
1625/16, 1625/17, 1625/18, 1625/19, 1625/20, 1626, 1626/2, 1628, 1628/2, 1628/4,
1628/8, 1643/2 TF., 1648, 1651, 1657, 1657/3, 1661 und 1672/6 der Gemarkung Kel-
heim mit einer Gesamtflache von ca. 10 ha und wird folgendermafen begrenzt:

Im Norden:  StaatstraBe St 2230 (FI.Nr. 343/4 der Gemarkung Kelheim),

Im Osten: StaatstraBe St 2233 , Kelheimer Einkaufscenter, SchafflerstraBe (FI.Nr.
1853/3, 1609, 1614/4 der Gemarkung Kelheim), Géartnerei Biller (FI.Nr.
1587 der Gemarkung Kelheim),

Im Saden: KelheimwinzerstraBe (FI.Nr. 1216/2 der Gemarkung Kelheim),
Im Westen: Holzgasse (FI.Nr. 1643/2 der Gemarkung Kelheim).

Luftbildausschnitt mit Flurkarte und Geltungsbereich

Quelle: https://geoportal.bayern.de/bayernatlas; verandert KomPlan; Darstellung nicht maBstéblich.
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ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG

Veranlassung

Hauptinhalt der Entwicklung stellt eine Neuordnung des rechtskraftigen Bebauungs-
plangebietes von einem derzeit geplanten und Uberwiegend bereits bestehenden All-
gemeinen Wohngebiet, Flachen fir den Gemeinbedarf und Friedhofsgelande. AufBer-
dem wird eine neue ErschlieBungsstraBe mit einem Kreisverkehr von der St 2233 zur
Schule geschaffen und bietet somit Entlastung fir den Hohlweg. Die Planung soll da-
bei Wohnen in Form von Einzelhaus-, Doppelhaus-, bzw. Reihenhausbebauung, so-
wie Mehrfamilienhausbebauung beinhalten. Dies unter dem Aspekt einer dem Stand-
ort vertraglichen und angemessenen Nachverdichtung.

Dariiber hinaus soll eine Uberplanung des bestehenden Bebauungsplanes auf die
stadtebaulichen Bedirfnisse und auf die Anforderungen einer zeitgemafBen Stadtent-
wicklung sowie einer zeitgemaBen ErschlieBung erfolgen. Dies ist notwendig, um die
Gemeinbedarfsflachen in Kelheim langfristig abzusichern, den Ausbau der Grund-
schule weiter voranzutreiben und im Weiteren die Stadt Kelheim stédtebaulich weiter
zu entwickeln. Hiermit wird dem Entwicklungsziel 3.3.2 des Landesentwicklungspro-
grammes Bayern, ,Innenentwicklung vor AuBenentwicklung® Rechnung getragen,
nach dem in den Siedlungsgebieten die vorhandenen Potentiale der Innenentwicklung
vorrangig zu nutzen sind.

Somit wird bei dieser Planung unter anderem die Aufnahme des tats&chlichen Be-
standes, die Anpassung der Festsetzungen an den Bestand, die Uberarbeitung der
Uberbaubaren Grundstickflachen (Baugrenzen) sowie die Aktualisierung aller weite-
ren Festsetzungen des Bebauungsplanes auf die aktuelle Rechtslage sein. Erganzend
zum Bebauungsplan wird auch ein Grinordnungsplan mitgefiihrt. Auch das Thema
des Immissionsschutzes in Bezug auf angrenzenden Verkehrs-/ und Gewerbelarm
wird in diesem Zug abgeprift und entsprechend in den Festsetzungen, Hinweisen und
der Begriindung zum Bebauungsplan mit Griinordnungsplan verankert.

Die Anderung der Bauleitplanung der Stadt Kelheim ist aufgrund der vom Gesetzge-
ber vorgegebenen Politik der Nachverdichtung bestehender Siedlungseinheiten und
der groBBen Nachfrage an Wohnraum stadtebaulich sinnvoll und begriindet auch auf
dem gegensténdlichen Grundstiick auf Grund der GrundstiicksgréBe vertraglich und
gerechtfertigt.

Der Bebauungsplan Kelheim ,An der Hemauer StraBe” ist unter Anhang 1 einzuse-
hen.
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3.2

Bestand

Der Bestand wurde bei einer Gelandebegehung im November 2023 und Februar 2024
erfasst.

Das Planungsgebiet befindet sich unmittelbar nérdlich der KelheimwinzerstraBe und
wird im Norden von der St 2230 und im Osten von der St 2233 gerahmt und ist im Be-
stand vollstdndig erschlossen. Topographisch ist das Planungsgebiet wenig bewegt.

Im Sid-Westen des Geltungsbereiches findet sich kleinteilige Siedlungsstruktur mit
Uberwiegend Wohnnutzung und Hausgarten. Die Hausgérten sind mit Strauchern, Zier-
strauchern, Hecken eingegriint aber auch durch Einzelgehélze tberstellt. Im Osten des
Geltungsbereiches findet sich der Alte Stadtfriedhof Kelheim. Die Flache des Friedhofs
ist hauptsachlich mit Fichten Uberstellt. Das ndérdliche Gebiet sind Gemeinbedarfsfla-
chen, die den Stadtischen Bauhof, das Feuerwehrgeldnde sowie die Grundschule mit
Kinderhort aufweisen. Die Gemeinbedarfsflachen sind in Richtung der beiden Kreisstra-
Ben mit Gehdlzgruppen sowie Einzelbdumen (z.B. Esche, Eiche, Ahorn, Kirsche, Linde)
gesdumt. In Parkflachen sowie das Schulhofsgeldnde sind mit Einzelbdumen (z.B. Lin-
de, Ahorn, Buche) und Hecken (z.B. Hainbuchenhecke) begriint. Der zu verdichtende
Bereich befindet sich zum einem im Bereich des Allgemeinen Wohngebietes und zum
anderen in den noch freien Flachen im Nordosten des Geltungsbereiches die fir eine
mdgliche Schulerweiterung genutzt werden sollen

w s 24

Bereich FuBweg Schulgelande zur St2233 ) Lagerflachen Bauhof

FuBwegverbindung Hohlweg — Holzgasse mit Park-
flachen am Bauhof

Nachverdichtungsflaiche Alter Stadtfriedhof
Quelle: Aufnahmen Februar 2024, KomPlan.
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3.3

Entwicklung

Mit der vorliegenden Planung beabsichtigt die Stadt Kelheim eine stédtebauliche Wei-
terentwicklung im Innerortsbereich des Stadtgebietes. Hier sollen bereits bebaute Fla-
chen fur eine Nachverdichtung und somit fiir eine Weiterentwicklung zur Verfigung ge-
stellt sowie eine neue verkehrliche ErschlieBung des Schulgelandes geschaffen werden.

Im Ergebnis soll hierdurch zum einen dem bestehenden Wohnungsdruck entgegenge-
wirkt werden und zusatzlich bauliches Potential fir den Gemeinbedarf im Stadtgebiet
geschaffen werden. Hier ist die Stadt Kelheim bestrebt, den infrastrukturellen Anforde-
rungen in den jeweiligen Stadtteilbereichen zu begegnen und dem Bedarf angepasste
Flachen fir die soziale Entwicklung zu schaffen. Die neue Zufahrt zur Grundschule soll
die verkehrliche Lage im Hohlweg beruhigen und somit nur noch von Anwohnern ge-
nutzt werden.

In vorliegender Situation sollen daher Entwicklungsflachen fir Wohnnutzungen im All-
gemeinen Wohngebiet, sowie weitere schulisch nutzbare Flachen fir den Gemeinbedarf
bereitgestellt werden.

Grundlage der vorliegenden Uberplanung bildet der gegenwartig noch rechtskréaftige
Bebauungsplan ,Kelheim — Nr. 17 An der Hemauer Stra3e” von 1989.

Im Einzelnen gliedern sich die geplanten MaBnahmen wie folgt:

- verkehrliche Neuordnung an der HaupterschlieBungsachse der Bahnhofstral3e mit
Errichtung eines neuen Kreisverkehrs am Kreuzungsbereich zur SchéfflerstraBBe
(Einkaufszentrum) zur ErschlieBung der Grundschule-Nord. Dieser Kreisverkehr
sowie die neue ErschlieBungsstraBe und Parkflachen wurden bereits errichtet.

- Umgestaltung des Hohlweges in eine verkehrsberuhigte ErschlieBung als Anwoh-
nerstrafi3e,

- Neuordnung der Geh- und Radwegeverbindungen am Standort,

- Schaffung ausreichend dimensionierter 6ffentlicher Parkflachen im Hinblick der zu-
kinftig geplanten Nutzungen,

- Erweiterung der baulichen Entwicklungsmdglichkeiten innerhalb der Gemeinbe-
darfsflache zum Ausbau der Grundschule-Nord,

- Schaffung baulicher Nachverdichtungsmdglichkeiten in einem angemessenen Um-
fang im Allgemeinen Wohngebiet fir Einzel- und Doppelhduser sowie zur baulichen
Aufstockung in einer 3. Geschossebene,

- Bestandsabsicherung des alten Friedhofsgeldnde auf den tatsachlichen Bedarf,

- Anlage angemessener Geholzstrukturen fiir einen nicht bebaubaren Bereich als Z&-
sur zwischen Gemeinbedarfsflache und Wohngebiet,

- Anlage ausreichender Ersatzpflanzungen fir die zu rodenden Gehdlzbestédnde im
Osten der Gemeinbedarfsflache.

Mit diesen MaBnahmen sieht die Stadt fir die Zukunft ausreichend dimensionierte und
stadtebaulich vertragliche Entwicklungsméglichkeiten als sinnvoll und durchaus vertrag-
lich an. Hierdurch werden insbesondere dringend notwendige verkehrliche Verbesse-
rungsmaBnahmen sowie bauliche Entwicklungsméglichkeiten flr verschiedene Maf3-
nahmen ergriffen, die einen wichtigen Beitrag zur Stadtentwicklung leisten und insge-
samt die hier vorhandenen Potentiale zur Entwicklung ausschépfen.
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4 VERFAHRENSVERMERKE

Der Aufstellungsbeschluss fir den vorliegenden Bebauungsplan mit Griinordnungs-
plan Nr. 17 ,An der Hemauer StraBe Uberarbeitung“ wurde am 19.09.2023 gefasst.
Fir den Bebauungsplan mit Griinordnungsplan Nr. 17 ,An der Hemauer StraBe Uber-
arbeitung“ wurde in der Zeit vom 20.03.2024 bis einschlieBlich 24.04.2024 die frihzei-
tige Beteiligung der Offentlichkeit gemai § 3 Abs. 1 BauGB und die Unterrichtung der
Behdrden gemén § 4 Abs. 1 BauGB durchgefiihrt.

Die Offentliche Auslegung flir den Bebauungsplan mit Grinordnungsplan Nr. 17 ,An
der Hemauer StraBe Uberarbeitung” in der Fassung vom _ . . geman
§ 3 Abs. 2 bzw. § 4 Abs. 2 BauGB wurde in der Zeitvom __.__._ bis einschlieBlich
_ w_ . durchgefihrt.

Der Satzungsbeschluss erfolgte am __._

Folgende Behdrden bzw. sonstige Trager 6ffentlicher Belange werden am Verfahren
beteiligt:

Amt fr Digitalisierung, Breitband und Vermessung
Amt fur Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten
Bayerischer Bauernverband
Bayerisches Landesamt fir Denkmalpflege
Bund Naturschutz — Kreisgruppe Kelheim
Bayerisches Landesamt fir Umwelt
Deutsche Post AG
Deutsche Telekom Technik GmbH
Bayernwerk Netz GmbH
Telefonica Germany GmbH & OHG
Energienetze Bayern GmbH & Co. KG
Handwerkskammer Niederbayern, Oberpfalz
Industrie- und Handelskammer
Landesbund firr Vogelschutz
Vodafone Kabel Deutschland GmbH
Regionaler Planungsverband Region 11 Regensburg
Staatliches Bauamt Landshut
Stadtwerke Kelheim
Wasserwirtschaftsamt Landshut
Zweckverband-Abwasserbeseitigung im Raum Kelheim
Landratsamt Kelheim - Abteilung Bauplanungsrecht
- Abteilung Stadtebau
- Abteilung Immissionsschutz
- Abteilung Naturschutz und Landschaftspflege
- Abteilung Wasserrecht
- Abteilung Feuerwehrwesen, Kreisbrandrat
- Abteilung Bodenschutzrecht
- Abteilung Gesundheitswesen
- Abteilung Abfallrecht — kommunal
- Abteilung StraBenverkehrsrecht
O Regierung von Niederbayern — Héhere Landesplanung
O Stadt Kelheim - Fachbereich Planen und Bauen, Bauverwaltung
- Fachbereich Planen und Bauen, Bautechnik
- Fachbereich Planen und Bauen, Stadtplanung/ Griinanlagenplanung
- Fachbereich Finanzen
- Fachbereich Klimaschutz und Energiemanagement
- Fachbereich Offentliche Sicherheit und Ordnung
O Nachbarkommunen: - Stadt Abensberg
- Markt Bad Abbach
- Gemeinde Hausen
- Gemeinde lhrlerstein
- Gemeinde Saal an der Donau
- Gemeinde Sinzing
- Markt Essing
- Stadt Neustadt
- Stadt Riedenburg

OoOoooooooooooooooooog
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5.2

RAHMENBEDINGUNGEN

Rechtsverhaltnisse

Der vorliegende Planungsbereich befindet sich im Innerortsbereich der Stadt Kelheim
und umfasst ein bereits bebautes Areal. Das Verfahren kann daher als Bebauungs-
plan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB abgewickelt werden. Bauplanungs-
rechtlich ist der gesamte Bereich somit nach § 34 BauGB als Flache innerhalb der im
Zusammenhang bebauten Ortsteile zu beurteilen.

Der Planungsbereich umfasst den Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungs-
planes ,An der Hemauer StraBBe“. Baurecht liegt somit fir den Planungsbereich bereits
vor.

Eine Anpassung des Flachennutzungs- und Landschaftsplanes der Stadt Mainburg ist
nicht erforderlich.

Ziele der Raumordnung stehen der Planung nicht entgegen.

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

Im Bebauungsplan ist eine zuldssige Grundflache nach § 19 Abs. 2 der BauNVO fest-
gesetzt. Diese betragt in der Summe 34.142 m2 und gliedert sich in unterschiedliche
Nutzungen wie folgt:

ART DER NUTZUNG | FLACHE IN M2 * GRZ ZULASSIGE
GRUNDFLACHE IN M?

Nettobauflache 34.142
- WA 15.755 m2* 0,4 = 6.302 m2
Flache fir Gemeinbedarf 46.399 m2* 0,6 = 27.840 m2

Somit ist nach § 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB ein beschleunigtes Verfahren nur méglich,
wenn auf Grund einer lberschlagigen Prifung unter Berlicksichtigung der in Anlage 2
des BauGB genannten Kriterien die Einschatzung erlangt wird, dass der Bebauungs-
plan voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat, die nach § 2 Abs. 4
Satz 4 BauGB in der Abwéagung zu bericksichtigen wéren. Es ist demnach eine Vor-
prifung des Einzelfalls durchzufihren.

Die Vorprufung erfolgt in einem eigenen Dokument und ist der vorliegenden Begrin-
dung als Anlage beigeflgt. Im Ergebnis werden durch den gegenstandlichen Bebau-
ungsplan keine erheblichen Umweltauswirkungen verursacht.

Im Verfahren nach § 13a BauGB kann von der allgemeinen Umweltprifpflicht nach
§ 2 Abs. 4 BauGB, vom Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach
§ 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar
sind, sowie der zusammenfassenden Erklarung nach § 6 Abs. 5 Satz 2 und 3 BauGB
und § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen werden. § 4c BauGB ist nicht anzuwenden (§ 13
Abs. 3 Satz 1 BauGB). Bei der Billigung nach § 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB ist darauf hin-
zuweisen, dass von einer Umweltprifung abgesehen wird (§ 13 Abs. 3 Satz 2
BauGB).
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5.3
5.3.1

5.3.2

Planungsvorgaben
Landesentwicklungsprogramm

Das Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) in der Fassung vom 01.06.2023
enthdlt 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 Landesentwicklungsprogramm ordnet die Stadt Kelheim nach den
Gebietskategorien dem allgemeinen ldndlichen Raum zu. Die Kreisstadt Kelheim wird
als Mittelzentrum mit zentral6rtlichen Aufgaben zur Versorgung der Bevélkerung mit
Gutern und Dienstleistungen des gehobenen Bedarfs ausgewiesen. Neben vielfaltigen
Einkaufsmoglichkeiten  soll  hier auch ein vielfdltiges und  attraktives
Arbeitsplatzangebot bereitgestellt werden.

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

Konkret ist zielbezogen i. W. Folgendes zu beriicksichtigen:

3.1 Nachhaltige und ressourcenschonende Siedlungsentwicklung,
Fldchensparen

(G) Die Ausweisung von Baufldchen soll an einer nachhaltigen und be-
darfsorientierten Siedlungsentwicklung unter besonderer Berlicksichti-
gung des demographischen Wandels und seiner Folgen, den Mobili-
tatsanforderungen, der Schonung der natlrlichen Ressourcen und der
Stadrkung der zusammenhdngenden Landschaftsrdume ausgerichtet
werden.

(G) Fldchensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter
Berticksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet
werden.

Im Zuge der Planung wird die Versiegelung auf das erforderliche Mindestmaf3 be-
schrankt. Auf die Festsetzungen des Griinordnungsplanes wird an dieser Stelle ver-
wiesen.

3.2 Innenentwicklung vor AuBenentwicklung

(Z) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der In-
nenentwicklung méglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulés-
sig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur Verfliigung stehen.

Die Flachen befinden sich innerhalb der Ortslage.

3.3 Vermeidung von Zersiedelung — Anbindegebot
(G) Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbe-
sondere bandartige Siedlungsstruktur sollen vermieden werden.
(Z) Neue Siedlungsfldchen sind méglichst in Anbindung an geeignete
Siedlungseinheiten auszuweisen.

Es handelt sich um eine innerértliche Lage.

Regionalplan

Die Stadt Kelheim liegt in der Region 11 — Regensburg — im allgemeinen ldndlichen
Raum. Der Kreisstadt Kelheim obliegen als Mittelzentrum zentralértliche 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.
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5.3.3

5.3.4

5.3.5

5.3.6

5.3.7

5.3.8

Flachennutzungsplan/ Landschaftsplan

Die Stadt Kelheim besitzt einen rechtswirksamen Flachennutzungsplan, in welchem
der Geltungsbereich der vorliegenden Anderung als Gemeinbedarfsflache, Grinflache
und Allgemeines Wohngebiet dargestellt ist.

Die Anpassung des Flachennutzungs- und Landschaftsplanes der Stadt Kelheim
erfolgt im Wege der Berichtigung nach § 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Anschluss an
das Bebauungsplanverfahren.

T S5 &3 =8 'EE?E’*_

Quelle: Rechtskréftiger Flachennutzungsplan, Stadt Kelheim; verandert KomPlan; die Darstellungen sind nicht
maBstéblich.

Arten- und Biotopschutzprogramm

Konkrete Aussagen fiir den Anderungsbereich liegen im ABSP nicht vor.

Biotopkartierung

GemanB der Biotopkartierung Flachland (www.Ifu.bayern.de) befinden sich innerhalb
des Planungsbereiches keine amtlich kartierten Biotope.

Artenschutzkartierung

Innerhalb des Geltungsbereiches und auch in der ndheren Umgebung sind keine Fund-
punkte der Artenschutzkartierung bekannt.

Schutzgebiete
Das Planungsgebiet liegt in keinem Schutzgebiet.

Sonstige Planungsvorgaben
Es sind keine weiteren Planungsvorgaben zu beachten.
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5.4

Aussagen zum speziellen Artenschutz

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

Die Geholzstrukturen innerhalb des Geltungsbereiches stellen grundsatzlich ein Le-
bensraumpotenzial fir Gehdlz-/ Gebischbritende Vogelarten der Siedlungsbereiche
dar. Weiterhin kann grundsétzlich ein Lebensraumpotenzial fiir Fledermausarten (i. W.
als Jagdhabitat) bestehen.

VermeidungsmafBnahmen

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

Fazit

Es wird insgesamt davon ausgegangen, unter Beachtung der aufgefiihrten Vermei-
dungsmaBnahme, dass keine Verbotstatbestdnde gemaB § 44 Abs. 1 i. V. m.
Abs. 5 BNatSchG durch die Umsetzung der Planung erflllt werden kénnen.
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6.2
6.2.1

6.2.2

6.3

6.4
6.4.1

6.4.2

BESTANDSERFASSUNG

Naturraumliche Lage

Der Anderungsbereich liegt innerhalb der naturrdumlichen Haupteinheit D61 Frénki-
sche Alb nach Ssymank und hier wiederum in der Untereinheit 082-B Donaudurch-
bruch Neuburg nach dem Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP).

Vegetation
Potentielle naturliche Vegetation

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

Wirden séamtliche anthropogenen Einflisse unterbleiben, entwickelte sich ein Feldul-
men-Eschen-Hainbuchenwald.

Reale Vegetation

Der Bestand wurde bei einer Gelandebegehung im November 2023 und im Februar
2024 erfasst.

Das Planungsgebiet besteht in etwa einem Dritteln aus bestehender Siedlungsstruktur
mit Hausgérten. Die Hausgarten sind mit Strduchern, Zierstruchern, Hecken einge-
grint aber auch durch Einzelgehdlze Gberstellt. Im Weiteren finden sich auf einem Drit-
tel die Gemeinbedarfsflachen der Grundschule, Feuerwehr und des Bauhofs. Das ver-
bleibende Drittel besteht aus dem Alten Stadtfriedhof, einer Gartnerei und 6ffentlichen
Grunflachen die Gberwiegend mit Gehdlzen Uberstellt sind.

Biotopausstattung

Wie unter der vorstehenden Ziffer 6.2.2 Reale Vegetation beschrieben, befinden sich
im Gebiet die Nutzung als Hausgarten, Gemeinbedarfsflachen sowie der Alte Stadt-
friedhof, eine Gartnerei und offentliche Grinflachen, die Uberwiegend mit Gehdlzen
Uberstellt sind. Im Eingriffsbereich liegt somit gréBtenteils ein anthropogen veranderter
Standort ohne besondere bedeutende Artenvorkommen vor, ausgenommen der ge-
schutzten Hecken und Feldgebilsche; Lebensrdume von regionaler oder Uberregiona-
ler Bedeutung bestehen nicht.

Gelande- und Untergrundverhaltnisse
Topographie
Das Gelande ist weitgehend eben mit geringen Héhenunterschieden von bis zu 2,00 m.

Lediglich im Nordosten und Nordwesten steigt das Gelande bis zu 4,20 m an. Die Hé-
henlage reicht dabei von ca. 342,6m 0. NHN bis ca. 346,8m 0. NHN.

Geogefahren

Im Planungsgebiet sind keine konkreten Geogefahren bekannt. Der Untergrund be-
steht allerdings aus verkarstungsféhigen Gesteinen, die von Deckschichten mit wech-
selnder Mé&chtigkeit Gberlagert sind. Es besteht ein Restrisiko fir Setzungen oder die
Entstehung von Dolinen und Erdfallen, vor Allem durch das Nachsacken von Deck-
schichten in unterlagernde Hohlrdume. Die Eintretenswahrscheinlichkeit hierfr ist all-
gemein gering, sie ist grundsatzlich kein Hinderungsgrund fir geplante Vorhaben.
Sollten jedoch Gelandeabsenkungen bemerkt oder bei den Bauarbeiten Hohlraume
angetroffen werden so sind diese durch einen einschlagig erfahrenen Ingenieurgeolo-
gen zu begutachten. Bei weiteren Fragen zu Geogefahren wenden Sie sich bitte an
das Bayerische Landesamt fir Umwelt (Tel. 09281/1800-4723, Referat 102).
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6.4.3

6.4.4

6.5
6.5.1

6.5.2

Boden

GemaB der Bodenschatzung steht im Planungsgebiet Lehmboden und Sandlehm mit
Ackerzahlen von 55 bis 60 bzw. Grunlandzahlen von 62 an. Es handelt es sich dabei
um Bdden mit einer geringen bis mittleren Ertragsfahigkeit.

Altlasten

Im Geltungsbereich des Bebauungs- und Griinordnungsplanes Nr. 17 ,,An der Hemauer
StraBe Uberarbeitung”, sind keine Altlastenverdachtsflachen oder Altlasten bekannt. Die
Feststellung bestatigt nicht, dass die Flachen frei von jeglichen Altlasten oder schéadli-
chen Bodenverunreinigungen sind. Durch die Jahrzehnte lange Nutzung kann es auf
den Flachen zu einer schadlichen Bodenverdnderung, Auffiillungen oder Ablagerungen
gekommen sein. Insbesondere durch friihere Bebauungen kénnen noch Grundfeste,
verflllte Keller oder Brunnen vorhanden sein. Bodenverunreinigungen sind dem Land-
ratsamt Kelheim, Sachgebiet Wasserrecht, staatliches Abfallrecht, Bodenschutzrecht zu
melden.

Wasserhaushalt
Grundwasser

Detaillierte Aussagen Uber die Grundwasserverhéltnisse kénnen derzeit nicht getrof-
fen werden, da keine Berechnungen bzw. wasserwirtschaftlichen Nachweise vorlie-
gen. Durch die Nahe zur Donau ist jedoch grundsatzlich mit hohen Grundwasserstén-
den zu rechnen.

Sofern Grundwasser ansteht, sind die baulichen Anlagen im Grundwasserbereich
fachgerecht gegen driickendes Wasser zu sichern. Dies gilt auch fir die Bauzeit.

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

Der Vorhabenbereich liegt nicht innerhalb eines amtlich festgesetzten Wasserschutzge-
bietes.

Oberflachengewasser

Im Betrachtungsraum selbst sind keine permanent oder periodisch wasserfiihrenden na-
tarlichen Oberflachengewdasser vorhanden.

Schutz vor wild abflieBendem Wasser | Uberflutungen infolge von Starkregen

Die Stadt Kelheim verfigt Uber ein in Aufstellung befindliches Sturzflutrisikomanage-
ment. Aufgrund der 6rtlichen Gegebenheiten am Standort ist jedoch akut mit Eiflissen
aus angrenzenden Gebieten nicht zu rechnen.

Warnhinweis zu wild abflieBendem Wasser

Falls es bei Starkniederschlagen oder Schneeschmelze zu wild abflieBendem Wasser
kommen sollte, darf dieses nicht zum Nachteil Dritter ab- bzw. umgeleitet werden.
Geeignete SchutzmaBnahmen gegen wild abflieBendes Wasser und Schichtenwasser
sind vorzusehen, z. B. die Anordnung des Erdgeschosses mindestens 50 cm Uber Ge-
landeniveau) und die wasserdichte Ausflihrung des Kellergeschosses (das bedeutet
auch, dass alle Offnungen sowie Leitungs- und Rohrdurchfiihrungen wasserdicht oder
anderweitig geschiitzt sein miissen). Detaillierte Empfehlungen zum Objektschutz und
baulichen Vorsorge enthélt die Hochwasserschutzfibel des Bundesumweltministeri-
ums (www.bmub.bund.de; Suchbegriff ,Hochwasserschutzfibel).

Schutz vor Uberflutungen infolge von Starkregen )
Infolge von Starkregenereignissen kénnen im Bereich des Bebauungsplans Uberflu-
tungen auftreten. Um Schéden zu vermeiden sind bauliche VorsorgemaBnahmen zu
treffen, die das Eindringen von oberflachlich abflieBendem Wasser in Erd- und Keller-
geschosse dauerhaft verhindern. Eine Sockelhéhe von mindestens 25 cm. Uber Ge-
lande wird empfohlen. Kellerfenster sowie Kellereingangstiren sollten wasserdicht
und/oder mit Aufkantungen, z. B. vor Lichtschachten, ausgefuhrt werden.
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6.5.3

Hochwasser

Entsprechend der Hochwassergefahrenkarten des Bayerischen Landesamtes fir
Umwelt liegt der Geltungsbereich weder innerhalb eines amtlich festgesetzten oder
vorlaufig gesicherten Uberschwemmungsgebietes. Ferner liegt der Geltungsbereich

auBerhalb der haufigen Hochwassergefahrenflachen HQnaufig sowie hundertjahrlichen

Hochwassergefahrenflachen HQ100. Da die Planungen kein Wasserschutzgebiet be-
treffen, ist bezlglich dieses Belanges nichts Weiteres veranlasst. Der Geltungsbereich
liegt auBerdem nicht innerhalb eines wassersensiblen Bereiches.

Der Geltungsbereich liegt jedoch geman zuvor genannter Quelle fast vollstandig innerhalb
der Hochwassergefahrenflache HQ-extrem.

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 Hochwas-

serrisikomanagements fir Hochwasserextremereignisse HQextrem gerechnet werden.

Hinsichtlich der Anforderungen auf ein HQ100 als verbindlich sicher zu stellender Hoch-
wasserschutz, ist der Standort jedoch nicht unterlegen und somit unter Beurteilung die-
ser planungsrechtlicher Voraussetzungen als ,hochwassersicher” zu beurteilen.

Das Risikomanagement in der Bauleitplanung ist so zu beurteilen, dass sich Verantwor-
tung und Aufgaben auf die Kommunen und Privatpersonen gleichermaBen verteilen.
Diese sind mit den rechtlichen Anforderungen der Gesetzgebung aus WHG, BayWG
und BauGB abzugleichen und daraus sind in Abhangigkeit der jeweiligen értlichen Ge-
gebenheiten entsprechende VorsorgemaBnahmen zu definieren. Im Ergebnis sind da-
bei die zentralen Fragen der Risikoanalyse, der Risikobewertung sowie einer MalBnah-
menplanung abzuarbeiten und dann in den Handlungsprozess einzustellen.

Zur Geféhrdungslage bleibt zuséatzlich auszusagen, dass als weiteres Prifkriterium die
Haufigkeit eines Hochwasserereignisses zu bewerten ist. Wahrend in Bezug auf den
verbindlichen Hochwasserschutz die Haufigkeit eines Regenereignisses alle 100 Jah-

re (HQ100) 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 %. Daher erfolgt keine Festsetzung zur
Ausrichtung auf die H6henkote (HQextrem).

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 Berlicksichtigung der wirtschaftlichen Aufwendungen, abzugleichen und dann mit
vertretbaren MafBBnahmen zu versehen.
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Am vorliegenden Standort sind dabei folgende Voraussetzungen zu beurteilen:

O Infrastruktur: Infrastrukturell ist das Gebiet im Hinblick der VerkehrserschlieBung so-
wie aller Ver- und Entsorgungseinrichtungen fast vollstandig erschlossen und aus-
gebaut, da es sich bei der Planung um eine Uberarbeitung eines bereits rechtskréafti-
gen Bebauungsplanes handelt bzw. fast der gesamte Geltungsbereich bereits be-
baut ist. Im Weiteren ergibt sich eine Nachverdichtung inkl. erganzender Verkehrs-
fihrung, welche sich topografisch an den Bestand angliedern wird. Dies gilt fiir die
VerkehrserschlieBung und gleichermaBen fir alle Ver- und Entsorgungseinrichtun-
gen. Diese Vorgaben sind im Bebauungsplan entsprechend berlcksichtigt.

O Topographie: Als weitere zwingende Vorgabe ist mit dem Standort die damit ver-
bundene Topographie zu nennen. Alle Grundstiicke sind auf die Héhenlage der je-
weiligen ErschlieBungsstraBen auszurichten. Insbesondere die Grundstiickszufahrt
orientiert sich somit auf diesem Geléndeniveau. Das Gelande an sich ist dabei mehr
oder weniger als eben zu beurteilen und lasst somit umfangreiche Gelandeverande-
rungen kaum zu. Im Bebauungsplan werden Abgrabungen und Aufschittungen bis
maximal 1,25 m fir zulassig erklart, werden aber zusétzlich durch die Festsetzungen
zur Héhenlage baulicher Anlagen, Erlauterung nachfolgend, gesteuert.

O Bebauung: Der Standort grenzt umliegend vollstdndig an vorhandene Siedlungs-
entwicklungen an, die sich mit der vorhandenen Bebauung entweder am natdrlichen
Gelande oder maximal am StraBenniveau der Kelheimwinzerstral3e, des Hohlweges
und der Holzgasse orientieren. Aufgrund dieser Gegebenheiten hat sich die Héhen-
lage der Bebauung in etwa an diesen Voraussetzungen zu orientieren. Die getroffe-
ne Festsetzung im Bebauungsplan greift somit die ErschlieBungsstra3en als Héhen-
bezugspunkt auf und lasst eine Hbhendifferenz bis zu 0,50 m, bei der Gemeinbe-
darfsflache 1 bis zu 1,00 m zu. Bei Unterkellerung der Geb&ude ist zudem auf eine
hochwassersichere und grundwassersichere Bauweise zu achten.

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

O Fluchtwege: Fluchtmdglichkeiten in hdhere Stockwerke der Gebaude sollten als zu-
satzliche MaBnahmen ermdglicht werden. Vorliegend ist eine Bebauung mit bis zu 3
Vollgeschossen zulassig und lasst eine Fluchtmdglichkeit in dieser Hinsicht zu.

O Nutzungen: Die Berlcksichtigung 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 erfllt.

Kommt die RohfuBbodenoberkante des Erdgeschosses auf einer Kote unterhalb der
Hohe des entsprechenden Wasserspiegels des Hochwassers zu liegen, werden Ob-
jektschutzmaBnahmen empfohlen, die ein Eindringen von Wasser verhindern. Durch
bauliche MaBnahmen und/ oder eine hochwasserangepasste Bauweise und Nutzung
kédnnen Schaden durch Uberflutungen begrenzt oder gar vermieden werden.
Entsprechende Vorkehrungen obliegen somit auch den Bauherren (§ 5 Abs. 2 Was-
serhaushaltsgesetz). Detaillierte Empfehlungen zum Objektschutz und baulichen Vor-
sorge enthdlt 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 HQ100 und
ist daher fir eine bauliche Entwicklung nutzbar. Im Zuge des Risikomanagements
werden umfangreiche MaBnahmen berlcksichtigt und lassen eine unter diesen Vo-
raussetzungen zu beurteilende Entwicklung noch durchaus zu. Unter Berlcksichti-
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 MaBnahmen getroffen, die am Standort auch umsetzbar und als
vertraglich zu beurteilen sind.

Mit den in der Planung bereits getroffenen MaBBnahmen sowie den zu bericksichtigen
Vorkehrungen, sieht die Stadt somit die Anforderungen des vorbeugenden Hochwas-
serschutzes durchaus als erfullt an.
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6.6

6.7

6.8
6.8.1

Klima und Luft

Der Geltungsbereich liegt groBklimatisch betrachtet am Ubergang zwischen
atlantischem und kontinentalem Klima. Die jéhrlichen 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 maBig heiBen, gewitterreichen Sommer.

Der Geltungsbereich befindet sich nicht innerhalb einer Frischluftschneise und besitzt
keine Bedeutung als Frischlufttransportweg.

Landschaftsbild und Erholungseignung

Das Planungsgebiet stellt sich als Gartengrundstiicke mit Gebaudebestand bzw. Ge-
meinbedarfsflache und geschitzte Feldgebiisch / Heckenstrukturen dar. Die Grund-
stlicke sind nicht frei zuganglich. Lediglich im Nordosten des Gebietes befinden sich
offentliche Grinflachen, die jedoch direkt an die St 2233 und die St 2230 angrenzen.
Eine Bedeutung fiir die Erholungsnutzung liegt aus diesem Grund nicht vor und insge-
samt wird von einer geringen Bedeutung flir das Schutzgut Landschaftsbild und Erho-
lungseignung ausgegangen.

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 Gefédhrdung der Bodendenkmaler liegt grund-
séatzlich in der baulichen Verénderung und den damit im Zuge der Grindungsmafi-
nahmen erforderlichen Bodenumlagerungen sowie der Uberbauung.

Das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege, Abt. Bodendenkmalpflege, dokumentiert
far den vorliegenden Geltungsbereich zwei Bodendenkmaéler.

DENKMALNUMMER BESCHREIBUNG

D-2-7037-0186 Untertdgige frihneuzeitliche Befunde im Bereich der Fried-
hofskapelle St. Sebastian in Kelheim

D-2-7037-0196 Untertdgige mittelalterliche und friihzeitliche Siedlungsteile im
Bereich des Kelheimer Stadtteils GmUind.

Art. 7 BayDSchG

Fir Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine denkmal-
rechtliche Erlaubnis gem. Art. 7.1 BayDSchG notwendig, die in einem eigenstandigen Erlaub-
nisverfahren bei der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehérde zu beantragen ist. Das Baye-
rische Landesamt fir Denkmalpflege wird in diesem Verfahren gegebenenfalls die fachlichen
Anforderungen formulieren. Im Falle der Denkmalvermutung werden im Rahmen des Erlaubnis-
verfahrens nach Art. 7.1 BayDSchG die arch&ologisch qualifizierte Voruntersuchung bzw. die
qualifizierte Beobachtung des Oberbodenabtrags bei privaten Vorhabenstrédgern, die die Vo-
raussetzungen des § 13 BGB (Verbrauchereigenschaft) erfiillen, so wie Kommunen soweit
mdglich durch Personal des Bayerischen Landesamts fir Denkmalpflege begleitet, in den Ubri-
gen Fallen beauftragt das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege auf eigene Kosten eine
private Grabungsfirma. In Abstimmung kann auch eine fachlich besetzte Untere Denkmal-
schutzbehérde (Kreis- und Stadtarchologie) tatig werden.

Informationen hierzu unter:
https://www.blfd.bayern.de/mam/informationundservice/publikationen/denkmalfplege-themen
denkmalvermutung-bodendenkmalpflege2016.pdf
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6.8.2

Es wird darauf hingewiesen, dass die erforderlichen MaBnahmen abhéngig von Art und Umfang
der erhaltenen Bodendenkmaler einen gréBeren Umfang annehmen kdnnen und rechtzeitig ge-
plant werden missen. Sollte die archdologische Ausgrabung als Ersatz fiir die Erhaltung eines
Bodendenkmals notwendig sein, sind hierbei auch Vor- und Nachbereitung der Ausgrabung zu
berlicksichtigen (u.a. Durchfihrungskonzept, Konservierung und Verbleib der Funde). Bei der
Verwirklichung von Bebauungsplanen soll grundséatzlich vor der Parzellierung die gesamte Pla-
nungsflache archaologisch qualifiziert untersucht werden, um die Kosten fiir den einzelnen
Bauwerber zu reduzieren /vgl. BayVGH, Urteil v. 4. Juni 2003, Az: 26 B 00.3684, EzD 2.3.5 Nr.
3 / Denkmalpflege Informationen des BLfD 2004/1 (B 127), 68 ff. [mit Anm. W. K. Géhner];
BayVG Muinchen, Urteil v. 14. September 2000, Az: M 29 K 00838, EzD 2.3.5 Nr. 2). Als Alter-
native zur arch&ologischen Ausgrabung kann in bestimmten Fallen eine Konservatorische
Uberdeckung der Bodendenkmaler in Betracht gezogen werden. Eine Konservatorische Uber-
deckung ist oberhalb des Befundhorizontes und nur nach Abstimmung mit dem BLfD zu reali-
sieren (z.B. auf Humus oder kolluvialer Uberdeckung). Vgl. zur Anwendung, Ausflihrung und
Dokumentation einer Konservatorischen Uberdeckung
https://www.blfd.bayern.de/mam/information und ser-
vice/fachanwender/konservatorischeueberdeckung bodendenkmaeler  2020.pdf  sowie
https://www.blfd.bayern.de/mam/information und service/fachanwender/dokuvorgaben april
2020.pdf, 1.12 Dokumentation einer Konservatorischen Uberdeckung. Das Bayerische Landes-
amt fur Denkmalpflege berat in Abstimmung mit der Unteren Denkmalschutzbehérde bei der
Prlifung alternativer Planungen unter denkmalfachlichen Gesichtspunkten.

Fachliche Hinweise zur Abstimmung kommunaler Planungen mit Belangen der Bodendenkmal-
pflege entnehmen Sie auch bitte der Broschire ,Bodendenkmaéler in Bayern. Hinweise fir die
kommunale Bauleitplanung®.

(https://www.blfd.bayern.de/mam/abteilungen und aufgaben/ bodendenkmalpflege/ kommunale
bauleitplanung/2018 broschuere kommunale-bauleitplanung.pdf)

Die mit dem Bayerischen Staatsministerium des Innern abgestimmte Rechtsauffassung des
Bayerischen Staatsministeriums flir Wissenschaft, Forschung und Kunst und des Bayerischen
Landesamts fir Denkmalpflege zur Uberplanung von (Boden-) Denkmélern entnehmen Sie bitte
dem Vollzugsschreiben des StMBW vom 09.03.2016

(https://www.blfd.bayern.de/mam/ information und service/ fachwanwender/ vollzugsschreiben
bodendenkmal 09 03 2016.pdf)

Sowie der Homepage https://www.blfd.bayern.de/mam/information und service/ fachanwender/
rechtiliche grundlagen Uberplanung bodendenkmaler.pdf (Rechtliche Grundlagen bei der Uber-
planung von Bodendenkmaélern). In Umsetzung der Rechtsprechung des Bayerischen Verfas-
sungsgerichtshof (Entscheidung vom 22. Juli 2008, Az.: Vf. Il =VII -07, juris / NVwZ 2008, 1234-
1236 [bestagtigt, durch die nachgehenden Beschlisse des Bundesverfassungsgerichts vom 4.
November 2008, Az.: 1 BvR 2296/08 & 1 BvR 2351/08, n. v.]) wird dringend angeregt, aus stad-
tebaulichen Griinden geeignete Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 BauGB (z.B. nach Nummern 2,
9, 10, 11, 15, 20 [Bodendenkmals als 11 Archiv des Bodens]) vorzunehmen.

Baudenkmaler

Die Unterschutzstellung von Baudenkmalern ist erforderlich, um vielféltige, aus ande-
ren Geschichtsquellen zum Teil nicht erschlieBbare Informationen Uber die Entste-
hungszeit des Denkmals und Uber die spéater 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 ist ein Baudenkmal
registriert.

DENKMALNUMMER BESCHREIBUNG

D-2-73-137-72 Alter Stadtfriedhof Kelheim, langrechteckige Anlage des
17. Jh., mit Erweiterungen 1810, 1851 und 1913; Friedhofska-
pelle St. Sebastian, Satteldachbau mit dreiseitigem Schluss
und Giebelreiter, rosettengefasste Rundfenster, Frihbarock,
1626; mit Ausstattung; Grabmaler auf dem Friedhof, 2. Halfte
19. Jh. und 1. Hélfte 20. Jh.; Friedhofsmauer, 17-19 Jh.

Eine Beeintrachtigung des Baudenkmales ist aufgrund der Bestandssituation nicht zu
befurchten.



KomPlan / Stadt Kelheim )
Begriindung zum Bebauungsplan mit Griinordnungsplan Nr. 17 ,An der Hemauer StraBe Uberarbeitung” 21/39

7 KLIMASCHUTZ

Die Stadt Kelheim hat zur Steigerung der Energieeinsparung, zum Ausbau der
Energieeffizienz sowie flr 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 stédtischen Liegenschaften eine Reduzierung des
CO2 — AusstoBes 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 Gbernimmt dabei vielfaltige
Aufgaben als Verbraucher & Vorbild, Planer & Regulierer, Versorger & Anbieter sowie
als Berater & Promoter, um bei der Gestaltung zukiinftiger Strategien mitzuwirken.

Im Zuge des vorliegenden Bauleitplanverfahrens tragen folgende MaBnahmen zur Er-
reichung der Klimaschutz-Ziele bei:

O Bericksichtigung von ausreichend dimensionierten Abst&dnden zwischen den
Baukdrpern (Verschattung).

O Zulassigkeit von Solar- und Photovoltaikmodulen als eigensténdige Dachhaut.

O In den ortlichen Bauvorschriften werden keine einschréankenden Vorgaben hin-
sichtlich der Belichtung oder Fassadengestaltung getroffen, die eine Nutzung so-
larer Warmegewinnung bei der Grundrissorientierung einschranken.

O Die Nutzung erneuerbarer Energien in Form von solarer Strahlenenergie fir Hei-
zung, Warmwasseraufbereitung, zur Stromerzeugung sowie zur allgemeinen
Kraft-Warme-Kopplung wird grundséatzlich empfohlen.

O Definition von Dachbegriinung als zuldssige Bedachung mit verbindlichen Vorga-
ben fur die Flachen des Gemeinbedarfes

O Reduzierung des Versiegelungsgrades durch die Festsetzung von versickerungs-
fahigen Belagen auf den privaten Grundstiicksflachen
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TEIL A) BEBAUUNGSPLAN

8 STADTEBAULICHES KONZEPT

Wesentliche Zielsetzung der Planung ist es, den vorliegenden Standort auf die zukinf-
tigen Anforderungen der Stadtentwicklung auszurichten.

Dabei ist es einerseits vorgesehen die Fortfihrung der vorhandenen Strukturen zu be-
ricksichtigen, jedoch auch unter dem Grundsatz einer stadtebaulich vertréglichen,
soweit moéglich jedoch auch umweltfreundlichen, dkologischen und auch flachenspa-
renden Siedlungsentwicklung.

Dabei ist es angedacht, den Standort im Hinblick der vorhandenen Nutzungsstruktur
grundsatzlich zu erhalten.

So bleiben die Nutzungen des Gemeinbedarfs auf den nérdlichen Flachen uneinge-
schrankt bestehen und sollen im Ergebnis entsprechend umstrukturiert werden. Dies
betrifft vornehmlich den &stlichen Bereich. Hier ist es erforderlich vorhandene Lager-
flachen des Bauhofgelandes zugunsten dem notwendigen Schulausbau zu verlagern.

Die stadtischen Anforderungen der zukiinftigen Schulentwicklung erfordern in diesem
Zusammenhang den grundlegenden Ausbau der Grundschule-Nord mit Integration
von Betreuungseinrichtungen sowie angemessen Schulsportanlagen. Daher ist ent-
lang der neuen VerkehrserschlieBung geplant, die zukinftigen Schulanlagen zu er-
richten. Ebenso ist die Zuwegung zur Schule, einschlieBlich Anbindung des OPNV
sowie notwendiger Parkflachen Uber diese neue ErschlieBung zu erméglichen.

Im Sid-Osten befindet sich die Flache des alten Friedhofsgelandes. Dieser ist denk-
malrechtlich geschiitzt und soll ber diese Planung, insbesondere die Grinflache und
der groBe Gehdlzbestand, bestandsgeschitzt erhalten bleiben. Zusétzliche Entwick-
lungen sind hier nicht angedacht.

Im Stidwesten des Gebietes rundet ein vorhandenes, kleineres Wohngebiet die Sied-
lungstéatigkeit an diesen Standort ab. Diese Flachen sind Uberwiegend bebaut, ledig-
lich eine Grundstlcksflache ist baulich noch ungenutzt.

Ziel ist es auch hier, die Gebietscharakteristik zu waren und eine weitere bauliche
Entwicklung an die Bestandssituation auszurichten. So ist es aus stédtebaulichen Ge-
sichtspunkten im Weiteren als angemessen und vertraglich zu beurteilen, dass sich
eine bauliche Entwicklung im Ergebnis stringent an den vorhandenen Bestand mit Ein-
familien- oder Zweifamilienhdusern sowie Doppelhdusern zu orientieren hat. Eine bau-
liche Aufstockung als 3. Geschossebene im Dachgeschoss wird jedoch gleichberech-
tigt fir sAmtliche Grundstiicke fir zulassig erklart. Hierlber soll insgesamt der Nach-
verdichtung entsprechender Raum gegeben werden.

GroBflachige bauliche Entwicklung sieht die Stadt hier als weitere Entwicklung eher
fir ungeeignet an. Begrindet wird diese Vorgehensweise vornehmlich durch die im
Bestand kleinstrukturierte Bauweise sowie die geringen Abstande zu Nachbarflachen.

Tatséchlich sieht die Stadt hier kein grundlegend geeignetes Potential fiir weitere
Wohnanlagen in Form von Geschosswohnungsbauten. Die Festsetzungen sind daher
auf diese stadtebaulichen Anforderungen explizit ausgerichtet.
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Ergebnis

Im Ergebnis wird durch die in der Planung verankerten MaBnahmen und Festsetzun-
gen, sowohl in Bezug auf die zulassigen Nutzungen, als auch in Bezug auf die Bau-
struktur und der damit verbundenen Héhenentwicklung, eine schliissige und stadte-
baulich vertragliche Entwicklung ermdéglicht. In allen Bereichen kénnen Aspekte einer
angemessenen Nachverdichtung mit den Anforderungen der Bestandsnutzungen
durch die Wahrung ausreichender Grenzabstande gewahrt werden und stellen daher
eine vertragliche Entwicklung sicher.

Zur Erreichung dieser Entwicklungsziele hat die Stadt entsprechende Festsetzungen
im Hinblick der zuldssigen Nutzungen getroffen. Dabei werden einerseits stérende
Nutzungen ausgeschlossen und im Weiteren Nutzungen gezielt und konkret fir Teil-
bereiche dieses Standortes definiert bzw. vorgegeben.

Darlber hinaus regelt das Maf der baulichen Nutzung die kiinftige Héhenentwicklung,
differenziert nach der jeweiligen Lage im Geltungsbereich. Planerische Vorgaben zu
den Uberbaubaren Grundstiicksflachen sowie Ortliche Bauvorschriften zu Gestal-
tungsauflagen sowie der detaillierten Regelung der zuldssigen Wohnungen stellen im
Ergebnis die wesentlichen Vorgaben der Gebietsentwicklung sicher.

Auf die Erlauterung der einzelnen Festsetzungen unter Ziffer 9 der Begriindung wird
verwiesen.
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9.1

ERLAUTERUNG DER STADTEBAULICHEN FESTSETZUNGEN

Im Zuge der vorliegenden, qualifizierten Bauleitplanung werden nun die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fiir die Umsetzung des stédtebaulichen Konzeptes ge-
man den gesetzlichen Vorgaben geregelt. Dazu werden Festsetzungen durch Text
und Planzeichen getroffen, die nachstehend erldutert werden.

Nutzungskonzept
Art der baulichen Nutzung

Die Auspragung des Geltungsbereiches ist in ein Allgemeines Wohngebiet entspre-
chend § 4 BauNVO sowie in Flachen fiir den Gemeinbedarf gegliedert. Ebenso befin-
det sich eine denkmalgeschitzte Friedhofsflache im Standort.

Allgemeines Wohngebiet

Folgende Nutzungen werden dabei fir unzulassig erklart:
O Gartenbaubetriebe,

0 Tankstellen.

Diese Nutzungen werden am vorliegenden Standort stadtebaulich fiir grundlegend
ungeeignet beurteilt und daher fir nicht zulassig erklart. Diese Art der Nutzung lassen
sich im Gebiet immissionsschutzrechtlich sowie verkehrlich nicht mit dem Umfeld
vereinbaren. Darlber hinaus fehlt es im Gebiet an entsprechenden
Grundsticksflachen.

Flachen fiir den Gemeinbedarf

Zuléssig sind Geb&ude und Einrichtungen fir:

O Feuerwehr mit dazugehdrigen Gebauden auf Flachen fiir den Gemeinbedarf

O Bauhof mit dazugehdérigen Gebauden, Lagerhallen sowie Lagerplatzen auf
Flachen fir den Gemeinbedarf,

O Schulische Einrichtungen mit Betreuung, Pausenhof, Turnhalle sowie
Sportanlagen auf Flachen fir den Gemeinbedarf,

O Nebenanlagen fiir Garagen/ Carports/ Mill/ Fahrrad- und sonstigen
Abstellflachen,

O Stellplatze sowie Fahrradstellplatze mit deren Zufahrten und Zugéngen.

Offentliche Griinflache - Friedhof

Zuléssig sind Geb&ude und Einrichtungen fir:

O Friedhofsanlagen mit dazugehdérigen Gebauden,

O Nebenanlagen und sonstigen Abstellflachen,

O Stellplatze sowie Fahrradstellplatze mit deren Zufahrten und Zugéngen.
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9.2

9.3

Man der baulichen Nutzung

Das Maf3 der baulichen Nutzung wird in der vorliegenden Planung durch die Definition
von Grundfladchenzahlen (GRZ) und Geschossflachenzahlen (GFZ), aber auch die An-
gaben zur Zahl der Vollgeschosse und Héhe der baulichen Anlagen geregelt, um insbe-
sondere auch das Orts- und Landschaftsbild zu beriicksichtigen. Festgesetzt werden in
Anlehnung an die Vorgaben des § 17 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) sowie des
angrenzenden Siedlungsbestandes folgende maximale GRZ und maximale GFZ:

WA max. 0,4 max. 0,8
Gemeinbedarf max. 0,6 max. 1,6
Hbhenentwicklung

Die Héhenentwicklung der baulichen Anlagen ist im Bebauungsplan durch die Fest-
setzung einer maximalen Wandhéhe fir Geb&ude und bauliche Anlagen definiert. Die
Definition der Wandhéhe bemisst sich von der FFOK-Erdgeschoss bis zum Schnitt-
punkt der AuBenwand mit der Dachhaut an der Traufseite oder bis zum oberen Ab-
schluss der Wand. Zubehdranlagen, sprich Carports, Garagen und Nebengeb&ude
darfen mit einer Wandhéhe von 3,50 m ausgefihrt werden. Die Gebaude dirfen im
WA mit einer Wandhdéhe von 7,50 m und in der Gemeinbedarfsflache von 12,50 m
ausgefihrt werden.

Der Bezugspunkt zur Definition der Héhenlage der baulichen Anlagen, sprich die des
untersten Vollgeschosses (FFOK-EG), bezieht sich auf das Niveau der jeweiligen Er-
schlieBungsstraBe. Der Bezugspunkt liegt jeweils mittig im Zufahrts- bzw. Grund-
stlicksbereich und ist gemaR Planzeichen festgesetzt. Eine Hdhendifferenz von max.
1,00 m ist ausschlieBlich bei der Gemeinbedarfsflache zuldssig. Bei dem Allgemeinem
Wohngebiet sowie am Friedhof ist eine Hohendifferenz von max. 0,5 m zul&ssig.

Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflachen

Aus stadtebaulichen und gestalterischen Griinden stellt die Ausweisung von Uberbau-
baren Grundstiicksflachen ein zwingendes Erfordernis fiir die Planung dar.

Innerhalb des Geltungsbereiches gilt die offene Bauweise geman § 22 Abs. 2 BauNVO.

Eine Grenzbebauung ist nur fir Doppelhduser auf den betreffenden Grundstiicken so-
wie flr Zubehdranlagen (Garagen/ Carports/ Nebengebaude) zulassig.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden Uber die Festsetzung von Baugrenzen
geman § 23 Abs. 3 BauNVO geregelt.

Private Verkehrsflachen

Die verkehrliche ErschlieBung hat ausschlieBlich Uber die im Bebauungsplan ausge-
wiesenen Einfahrten und Ausfahrten zu erfolgen. Stellplatze fir Kraftfahrzeuge sind
auf den privaten Grundsticksflachen innerhalb der ausgewiesen (berbaubaren
Grundsticksflachen sowie auf den jeweils zugeordneten lberbaubaren Flachen an-
zuordnen.

Abstandsfldchen

Die Abstandsflachen innerhalb des Geltungsbereiches bemessen sich entsprechend
den ausgewiesenen Uberbaubaren Grundstiicksflachen (Baugrenzen) auf Grundlage
des Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO.
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9.4

9.5

9.6

Firstrichtung

Eine detaillierte Firstrichtung wird nicht festgesetzt. Bei geneigten Dachern hat die
Firstrichtung jedoch parallel zur Iangeren Gebaudeseite zu verlaufen.

Die Stadt Kelheim sieht hier in der Gemengelage unterschiedlicher Nutzungen sowie
unterschiedlicher Baustrukturen, keine zwingende Notwendigkeit, konkrete und detail-
lierte Vorgaben in dieser Hinsicht zu treffen. Bereits die vorhandene Bebauung im Be-
stand l&sst eine zwingende Vorgabe zur Gebaudestellung und der Zuordnung einer
Firstrichtung kaum zu. Im Ergebnis soll hierdurch eine flexible Entwicklung ermdéglicht
werden.

Anzahl der Wohnungen

Es wird fiir jede innerhalb des Geltungsbereiches befindliche Parzelle geregelt, wie
viele Wohnungen je Wohngebéaude errichtet werden dirfen. Die zulassigen Wohnun-
gen (nachfolgend Whg.) je Wohngebaude werden nachfolgend aufgelistet:

WA (Parzellen 1-3, 16-18, 21, 23) max. 3 Whg. je Wohngeb&ude
WA (Parzelle 19) max. 2 Whg. je Wohngebaude
WA (Parzelle 4 — 15, 20) max. 1 Whg. je Wohngeb&ude
WA (Parzelle 22) max. 18 Whg. je Wohngebaude

Die Stadt Kelheim begriindet diese konkrete Regelung stadtebaulich damit, dass eine
bauliche Entwicklung mit der damit verbundenen Einwohnerentwicklung, mdglichst
angemessen und vertraglich am Standort fir zuldssig erklart wird, ohne dass hier-
durch das Flachensparen durch die Anforderungen der Nachverdichtung darunter lei-
det. Vielmehr soll dies auch zu einer infrastrukturellen Vertraglichkeit im Gebiet beitra-
gen und insgesamt am Standort angemessen definiert werden.

Ortliche Bauvorschriften

Die im Bebauungsplan festgesetzten Regelungen zu értlichen Bauvorschriften stellen
erganzende MaBnahmen flr die Bebauung der Grundstiicke dar. Sie wurden aller-
dings auf die tatsachlich erforderlichen MaBnahmen beschrankt. Diese betreffen nach-
folgende Festlegungen:

Gestaltung der Gebdude und der baulichen Anlagen

Im Allgemeinen Wohngebiet sind ausschlieBlich Satteldacher zulassig. Dies orientiert
sich dabei zum einen an der Uberwiegend im Ort bzw. im Siedlungsgebiet anzutref-
fenden Dachform. Auch bei der Dachneigung, der Dachdeckung, der Dachiiberstédnde
sowie der Dachaufbauten ist der Siedlungsbestand Vorbild.

Fir den Bereich der Flachen fir den Gemeinbedarf werden hingegen Satteldacher
sowie Pult- und Flachdacher fiir zuldssig erklart, um auch hier die vorhandene Dach-
landschaft abzudecken. Eine extensive Dachbegriinung wére, vor allem bei Pult- und
Flachdachern aus Griinden des Klima- aber auch Artenschutzes wiinschenswert.

Im Entwurf des Bebauungsplanes sind nun flr alle unbebauten Grundstiicke die mégli-
chen Baugrenzen aufgezeigt. Insbesondere im Hinblick der Bebauung der Flachen flr
den Gemeinbedarf zur Erweiterung der Grundschule mit Blick auf die gednderte Stra-
Benflhrung durch die Neu-ErschlieBung Uber einen Kreisverkehr von der St2233 kom-
mend. Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen des Wohngebietes wurden ebenso ent-
sprechend angepasst und insgesamt noch etwas groBziigiger ausgebildet, damit ein
sinnvoller Gestaltungsfreiraum berUcksichtigt werden kann.
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9.7

9.8

Regenerative Energien

Die Stadt Kelheim mdchte einen Beitrag zum Klimaschutz leisten und unterstitzt da-
her die Nutzung regenerativer Energieformen, indem Solar- und Photovoltaikmodule
als eigenstandige Dachhaut zugelassen werden. Hingegen werden aufgesténderte
Modulkonstruktionen aus Griinden des Orts- und Landschaftsbildes untersagt. AuBBer
bei Flachd&chern, hier sind aufgestanderte Solar- und Photovoltaikanlagen mit einem
zuléssig.

Einfriedungen und Sichtschutz

Als Einfriedungen sind Holzzaune, Metallzdune, Gabionen und lebende Zaune bis zu
einer H6he von 1,0 m straBenseitig und 2,0 m seitlich und rickwartig mdglich. Sockel
dirfen mit einer Héhe von max. 20 cm errichtet werden. Ein Sichtschutz mit einer ma-
ximalen H6he von 2,00 m ist zu Trennung von Terrassen und Balkonen zulassig und
kann in Holz, Naturstein oder Sichtmauerwerk ausgefihrt werden.

Gestaltung des Geladndes

Abgrabungen und Aufschiittungen sind bis 1,50 m erlaubt. Stiitzmauern sind bis zu
einer H6he von 1,00 m ab natiirlichem Gelande gestattet. GréBBere Hohendifferenzen
sind in jedem Fall als natlrliche B&schungen auszubilden. Stiitzmauern entlang von
Grundstiicksgrenzen sind unzulassig.

Damit soll ein Beitrag fir das Orts- und Landschaftsbild geleistet werden, indem
hochaufragende, weithin sichtbare Stiitzmauern vermieden werden. Bei aneinander-
stoBenden Grundstiicksgrenzen sind deshalb auch etwaige Gelédndeunterschiede
aufeinander abzustimmen.

Die Geléandehdhen sind auf die jeweiligen benachbarten Grundstiicke abzustimmen. Die
Gelandeverénderungen dirfen dabei geman § 37 WHG nicht zu nachteiligen Verande-
rungen des Oberflachenwasserabflusses (wild abflieBendes Wasser) fir Dritte flihren.
Auf die Ziffer 7 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN der Festsetzungen durch Text wird
Bezug genommen.

Verkehrsflachen

Das Planungsgebiet ist im Bestand vollstédndig erschlossen und ist von Suden her
durch die Kelheimwinzerstra3e und von Westen durch die Holzgasse angebunden.

Die neugeplante ErschieBungsstraBe wird Uber einen Kreisverkehr an die Staatsstra-
Be St 2233 anknipfen und somit die ErschlieBung der Nachverdichtung des Schulge-
lAndes sowie der zusatzlichen Gemeinbedarfsflache ermdglichen. AuBerdem werden
somit neue Busbuchten und Parkméglichkeiten an der Schule geschaffen. Die Verbin-
dung vom Hohlweg zum Schulgelande wird teilweise zurickgebaut und mittels eines
3,50 m breiten Geh- und Radweges verknipft.

Grinflachen

Innerhalb des Geltungsbereiches sind &ffentliche Grinflachen in Form von StraBen-
begleitgriin vorhanden. Ansonsten handelt es sich um Hausgarten.

Aussagen zur Entwicklung und Pflege der Grinflachen wie auch zu den PflanzmaB-
nahmen werden im Teil B Grinordnungsplan der Begrindung abgehandelt.
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10

10.1
10.1.1

10.1.2

10.1.3

10.1.4

10.2

TECHNISCHE INFRASTRUKTUR

Verkehr
Bahnanlagen
Bahnanlagen sind im Geltungsbereich nicht vorhanden.

StraBenverkehr

Das Planungsgebiet ist im Bestand vollstédndig erschlossen und ist von Suden her
durch die KelheimwinzerstraBe und von Westen durch die Holzgasse angebunden. Im
Osten wird eine weitere StraBe zum Schulgelande mittels eines Kreisverkehrs an die
StaatsstraBe St 2233 angeschlossen. Uber diese Anbindung erfolgt auch die Zufahrt
zu den o6ffentlichen Parkplatzen. Die ErschlieBungsstraB3e sowie die Parkflachen wer-
den von Einzelbdumen gesdumt. Durch die neue Anbindung des Schulgeléndes wird
die verkehrliche Lage im Hohlweg beruhigt und wird somit nur noch von Anwohnern
genutzt.

Die Umsetzung der ErschlieBung erfolgte zwischenzeitlich. Die HaupterschlieBung
des Schulgelandes erfolgt somit Uber den neuen Kreisverkehr an der StaatsstraBe St
2233.

Offentlicher Personennahverkehr

Der dffentliche Personennahverkehr (OPNV) wird in Kelheim zum einen durch Busli-
nienverbindungen reprasentiert. Die nachste Bushaltestelle befindet sich direkt Nor-
den an der StaatsstraBe St 2230 am Kreisverkehr Hemauer StraBe (Bushaltestelle
Nordtangente/ Abzwg. Krankenhaus). AuBerdem befindet sich eine weitere Bushalte-
stelle im Osten des Gebietes an der StaatsstraBe St 2233 (Bushaltestelle: Einkaufs-
zentrum). Der nachste Bahnhof der Deutschen Bundesbahn liegt in Saal a.d. Donau
ca. 4 km suddgstlich.

Geh- und Radwege

Die ErschlieBungsstraBBe KelheimwinzerstraBBe wird von einem Gehweg begleitet. Im
Weiteren soll die zuklinftige an die StaatsstraB3e St 2233 anknlipfende ErschlieBungs-
straBBe vollstédndig beidseitig von einem Geh- und Radweg begleitet werden. Auch der
Hohlweg wird von einem Gehweg begleitet. Entlang des Schulgelandes und den Park-
flachen des Bauhofes verlauft ein Gehweg als Verbindung zwischen Hohlweg und
Holzgasse.

Abfallentsorgung

Die Abfallbeseitigung bzw. -verwertung ist Gber den Landkreis geregelt. Es sind aus-
reichende Flachen fur Abfallbehélter bereitzustellen.

Far Abfallsammelstellen an der nachsten fir das Millfahrzeug durchgehend befahrba-
ren StraBen zur Abfuhrbeseitigung sind ausreichend Sammelplatze einzuplanen, de-
ren Flache auf die Anzahl der zukinftigen Nutzer und die von diesen genutzten Sam-
melsystemen abzustimmen ist, um Verkehrsbehinderungen bei den Leerungsterminen
zu vermeiden.
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10.3
10.3.1

10.3.2

Wasserwirtschaft
Wasserversorgung

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

Abwasserbeseitigung
Schmutzwasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitigung erfolgt mit Anschluss an die bestehende Kanalisation und
kann grundsatzlich sichergestellt werden.

Details hierzu sind im Weiteren Uber ein detailliertes ErschlieBungskonzept zu
erarbeiten. Die Prifung der Bestandskanalisation zur Aufnahme der weiteren baulichen
Entwicklung findet im Zuge der anstehenden ErschlieBungsprifung statt. Im Bestand
der vorhandenen Siedlung ist eine Mischwasserkanalisation verbaut. Alle weiteren
Details zur Abwasserbeseitigung werden Uber den Abwasserzweckverband im Raum
Kelheim geregelt, der eigenverantwortlich die weitere Planung durchfiihrt.

Niederschlagswasserbeseitigung
Offentliche Grundstiicksflaichen

Die Entwasserung der o&ffentlichen Flachen wie Gehwege, und StraBenflachen erfolgt
wie bisher in die vorhandene Ortskanalisation.

Private Grundsticksflachen

Auf den privaten Grundsticksflachen sind ausreichend dimensionierte Rickhalte-
bzw. Pufferanlagen zur Sammlung und ggf. zur Versickerung des anfallenden Nieder-
schlagswassers zu errichten (dezentrale Niederschlagswasserbeseitigung). Die Rick-
halte- und Sickereinrichtungen sind in Form von oberirdischen Becken oder Mulden
bzw. als unterirdische Zisternen oder Rigolen auszubilden. Ein Uberlauf hat in die 6f-
fentliche Kanalisation zu erfolgen.

Die vollstandige Uberpriifung der Versickerungsfihigkeit des Untergrundes, die Art
und Ausfiihrung der Dachdeckung sowie eine detaillierte Entwasserungsplanung er-
folgt auf Ebene der nachgeordneten Verfahren. Bei Bedarf sind dann entsprechende
wasserwirtschaftliche Nachweise zu erbringen.

Zielsetzung und Absicht der Stadt Kelheim ist die vollstédndige Versickerung des anfal-
lenden Niederschlagswassers unmittelbar am Standort des Wohngebietes (ber de-
zentrale Rickhalte- und Sickeranlagen. Von den Ruckhalteeinrichtungen ist ein
selbsttatiger Uberlauf in das 6ffentliche Entwasserungssystem vorzusehen.

Sollte eine vollstdndige Versickerung am Standort auf den jeweiligen Grundstiicken
nicht méglich sein, sind ausreichend dimensionierte Pufferanlagen mit einem gedros-
selten Ablauf in die bestehende Kanalisation zu errichten. Es ist erforderlich, im Rah-
men des Bauantragsverfahrens, einen Entwasserungsplan vorzulegen.

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 Grundsticksentwdsserung 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
MaB zu beschranken. Zur Aufrechterhaltung der natlrlichen Versickerungsféahigkeit 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? Uber-
schreiten, sind zusatzliche ReinigungsmaBnahmen fir die Dachwésser erforderlich.

Aufgrund der Gelédndeneigungen kann es zu wild abflieBendem Wasser kommen, dies darf
nicht zum Nachteil Dritter ab- bzw. umgeleitet werden.
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10.4

Energieversorgung

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

In der vorliegenden Planung werden inhaltlich diese Zielsetzungen getroffen durch die
Zulassigkeit von Solar- und Photovoltaikmodulen als eigenstandige Dachhaut. Ebenso
werden in den &rtlichen Bauvorschriften keine einschrénkenden Vorgaben hinsichtlich
der Belichtung oder Fassadengestaltung getroffen, die eine Nutzung solarer Wéarme-
gewinnung bei der Grundrissorientierung einschranken. Grundsatzlich wird zudem die
Nutzung erneuerbarer Energien in Form von solarer Strahlenenergie fir Heizung,
Warmwasseraufbereitung, zur Stromerzeugung sowie zur allgemeinen Kraft-Warme-
Kopplung empfohlen.

Zur Energieeinsparung bzw. zur Nutzung regenerativer Energien wird daher empfoh-
len folgende alternative Mdglichkeiten der Warme- und Energiegewinnung auf den
einzelnen Grundsticksflachen zu prifen und auszuschépfen:

O Nutzung von Erdwarme (Erdwarmesonden, Erdwarmekollektoren),

O Nutzung von Sonnenenergie (Photovoltaik, Sonnenkollektoren).

Voraussetzungen und Umsetzungsmadglichkeiten hierfir sind im Einzelfall zu untersu-
chen und in den nachgeordneten Verfahren aufzuzeigen.

Elektrische Versorgung
Zustandig fur die 6rtliche Stromversorgung (0,4 und 20 kV) sind die

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

Sollten zusatzliche Einrichtungen zur Versorgung erforderlich werden, ist dies im Zuge
des Verfahrens durch den Energieversorger zu benennen.

Hinweise:

Bei allen mit Erdarbeiten verbundenen Vorhaben innerhalb des Baugebietes ist das Versor-
gungsunternehmen zu verstandigen. Um Unfalle und Kabelschaden zu vermeiden, missen die
Kabeltrassen ortlich genau bestimmt und die erforderlichen Sicherheitsvorkehrungen festgelegt
werden. Soweit Baumpflanzungen erfolgen, ist eine Abstandszone von je 2,50 m beiderseits
von Erdkabeln freizuhalten. Lasst sich dieser Abstand nicht einhalten, sind im Einvernehmen
mit dem Energietrager geeignete SchutzmaBnahmen durchzufiihren. Es geht hier nicht nur um
die Verhinderung von Schaden durch Pflanzarbeiten, sondern auch um zu befiirchtende Spét-
folgen durch Baume bzw. Baumwurzeln mit erschwertem Betrieb, Uberwachung und Reparatur
von unterirdischen Versorgungsanlagen. In jedem Fall ist ein Zusammenwirken der Beteiligten
erforderlich. Pflanzungen von Strduchern im Bereich von Erdkabeln sind nach Mdglichkeit
ebenfalls zu vermeiden. Bei Anndherungen ist eine Verstédndigung erforderlich, damit die
Pflanztiefe sowie die Strauchart und deren Wurzelverhalten hinsichtlich der unterirdischen Ver-
sorgungsanlage Uberprift werden kann.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das "Merkblatt Baume, unterirdische Leitungen und
Kanale" der Forschungsgesellschaft fiir StraBen- und Verkehrswesen, Ausgabe 2013 - siehe
hier u. a. Abschnitt 6 - zu beachten. Soweit erforderlich, sind notwendige StraBenbeleuch-
tungsmasten und Kabelverteilerschachte auf Privatgrund zu dulden.

Aufmerksam gemacht wird weiterhin auf die Unfallverhitungsvorschriften der Berufsgenossen-
schaft Energie Textil Elektro Medienerzeugnisse (BG ETEM) fur elektrische Anlagen und Be-
triebsmittel (DGUV V3) und die darin aufgefihrten VDE-Bestimmungen, welche ebenfalls ein-
zuhalten sind.
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10.5

Telekommunikation
Deutsche Telekom AG

FOr den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie der Koordinie-
rung mit dem StraBenbau und den BaumaBnahmen der anderen Leitungstrager ist es
notwendig, dass Beginn und Ablauf der ErschlieBung im Planungsbereich der

Deutschen Telekom AG, Netzproduktion GmbH Tl NL Sid/ PTI 12, BajuwarenstraBe
4, 93053 Regensburg

so friih wie mdglich schriftlich angezeigt werden.

Zur Versorgung des Planbereichs mit Telekommunikationsinfrastruktur durch die Te-
lekom ist die Verlegung neuer Telekommunikationslinien im Planungsgebiet und au-
Berhalb des Plangebiets einer Prlifung vorbehalten. Bei positivem Ergebnis der Pri-
fung macht die Telekom darauf aufmerksam, dass aus wirtschaftlichen Griinden eine
unterirdische Versorgung eines Neubaugebietes durch die Telekom Deutschland
GmbH nur bei Ausnutzung aller Vorteile einer koordinierten ErschlieBung mdéglich ist.
Es ist daher sicherzustellen, dass

O fir den Ausbau des Telekommunikationsnetzes im ErschlieBungsgebiet die un-
gehinderte, unentgeltliche und kostenfreie Nutzung der kinftigen gewidmeten
Verkehrswege méglich ist,

O auf Privatwegen (Eigentiimerwegen) ein Leitungsrecht zu Gunsten der Telekom
Deutschland GmbH als zu belastende Flache festgesetzt und entsprechend § 9
Abs. 1 Ziffer 21 eingerdumt wird,

O eine rechtzeitige und einvernehmliche Abstimmung der Lage und der Dimensio-
nierung der Leitungszonen vorgenommen wird und eine Koordinierung der Tief-
baumaBnahmen flir StraBenbau und Leitungsbau durch den ErschlieBungstréager
erfolgt, wie ausdricklich im Telekommunikationsgesetz § 68 Abs. 3 beschrieben,

O die geplanten Verkehrswege nach der Errichtung der Telekommunikationsinfra-
struktur in Lage und Verlauf nicht mehr verandert werden,

O dem ErschlieBungstréager auferlegt wird, dass dieser fir das Vorhaben einen
Bauablaufzeitenplan aufstellt und bei Bedarf verpflichtet ist, in Abstimmung mit
uns im erforderlichen Umfang Flachen flr die Aufstellung von oberirdischen
Schaltgehdusen auf privaten Grundstlicken zur Verfliigung zu stellen und diese
durch Eintrag einer beschrénkten persénlichen Dienstbarkeit zu Gunsten der
Telekom Deutschland GmbH im Grundbuch kostenlos zu sichern.

O Das ,Merkblatt Uber Baumstandorte und unterirdische Versorgungsanlagen®,
herausgegeben von der Forschungsgesellschaft fur StraBen- und Verkehrswe-
sen ist zu beachten.

Die Telekom macht besonders darauf aufmerksam, dass eine Erweiterung der Tele-

kommunikationsinfrastruktur auBerhalb des Plangebiets aus wirtschaftlichen Erwa-

gungen heraus auch in oberirdischer Bauweise erfolgen kann.

Zur Abstimmung der Bauweise und firr die rechtzeitige Bereitstellung der Telekommu-
nikationsdienstleistungen sowie zur Koordinierung mit StraBenbau- bzw. Erschlie-
BungsmaBahmen der anderen Versorger ist es dringend erforderlich, dass Sie sich
rechtzeitig, mindestens jedoch 3 Monate vor Baubeginn, mit dem zustandigen Ressort
in Verbindung setzen:

Telekom-bauleitplanung-regensburg@telekom.de

Grundsatzlich bleibt festzuhalten, dass die Verlegung der erforderlichen Leitungstras-
sen unterirdisch zu erfolgen hat, wobei zum entsprechenden Zeitpunkt Abstimmungen
zwischen Gemeinde und Leitungstrager erfolgen und entsprechende Vereinbarungen
getroffen werden. Im Zuge der Planungen ist dabei zu berlcksichtigen, dass in allen
StraBen und Gehwegen gegebenenfalls geeignete und ausreichende Trassen fiir die
Telekommunikationsanlagen vorzusehen sind.

AbschlieBend bleibt zu sagen, dass es sich dem gegenstandlichen Bauleitplanverfah-
ren um die Uberplanung eines bestehenden Bebauungsplanes, dessen Geltungsbe-
reich bereits groBtenteils bebaut ist, handelt. Im Nachgang zu diesem Verfahren sind
keine neuen ErschlieBungsmaBnahmen geplant, sondern lediglich die Bebauung be-
stehender Baullicken. Die Hinweise der Fachstelle werden dennoch zur transparenten
Darstellung und vollstandigen Information in der Begrindung abgebildet.
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11

BRANDSCHUTZ

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

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

Im Einzelnen sind folgende Punkte zu beachten:

O Bereitstellung ausreichender Mdglichkeiten zur Gewahrleistung des Brandschutzes
fur die gemeindliche Feuerwehr.

O Sicherstellung der Rettungswege: die Feuerwehrzufahrten und Rettungswege sind
S0 zu gestalten, dass diese jederzeit mit GroB3fahrzeugen befahren werden kdénnen
(auch bei Nasse, Schnee, etc.).

0 Die Drehleiter muss bei vollstdndiger (max.) Abstltzung auf der befestigten
Fahrbahndecke abgestitzt werden kénnen.

O Bepflanzung muss so gestaltet sein, dass die vollstindige Bedienung des

Leiteraufbaus (Drehen, Heben, Senken, Ein-/ Ausfahren) nicht beeintrachtigt

werden.

Zufahrten zu den einzelnen Grundstlcken diirfen nicht verstellt werden.

Einhaltung von Hilfsfristen.

Ausreichende Léschwasserversorgung/ Ausreichende Anzahl an Hydranten.

Bereitstellung ausreichender ErschlieBungsflachen.

Wechselbeziehungen im Planungsbereich zu anderen Gebieten.

Minimierung brandschutztechnischer Risiken im Planungsbereich.

Allgemeine Hinweise:

Bei Feuerwehrzufahrten sowie Aufstell- und Bewegungsflichen fiir die Feuerwehr sind auf
Privatgrundstiicken entsprechend der Liste der Technischen Baubestimmungen (vgl. AlIMBL
Nr. 14/2013Ifd. Nr. 7.4) die Vorgaben der ,Richtlinie Uber Fldchen flr die Feuerwehr” (Fassung
02/2007) einzuhalten. Bei Flachen fir die Feuerwehr im &ffentlichen Bereich wird den
Gemeinden die Anwendung dieser Richtlinie empfohlen. (Die DIN 14090 — ,Flachen fir die
Feuerwehr auf Grundstiicken® kann hierfiir ebenfalls als PlanungsgrdBe 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 Ldschwassermenge die
Technische Regel zur Bereitstellung von Ldschwasser durch die o&ffentliche
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 tberschreitet.

DVGW: Fir Feuerldschzwecke (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 Abstdnde von Hydranten im Rohrnetz sind in Abhangigkeit von der
Bebauung und von der Struktur des Rohrnetzes 6rtlich 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 Léschwasserversorgungseinrichtungen aus
der Sicht der Feuerwehr mit Stand 04/2013.

Es wird die Verwendung von Uberflurhydranten empfohlen.

Begrindung: Bei Uberflurhydranten gréBer DN 80 liegt die Léschwasserentnahmemenge Uber
der moglichen Entnahmemenge von Unterflurhydranten, da Unterflurhydranten trotz zwei
verfugbarer Abgédnge an den Durchmesser von DN 80 des Standrohres der Feuerwehr
gebunden sind. Wird die Loschwassermenge durch Léschwasserbehalter sichergestellt, sind
die Vorgaben der DIN 14230:2012-09 (Unterirdische Léschwasserbehélter) einzuhalten. Bei der
Einplanung von Léschwasserteichen ist die Einhaltung der DIN 14210:2003-07
(L6schwasserteiche) vorausgesetzt.

Oooooong
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12
12.1

12.2

12.3

12.4

IMMISSIONSSCHUTZ

Verkehrsimmissionen

Im Geltungsbereich verlaufen ausschlieBlich innerértliche VerkehrsstraBen. Im Norden
an den Geltungsbereich angrenzend verlauft die St 2230, im Osten die St 2233. Auf
Grund der Nutzungsstruktur innerhalb des Gebietes ist in Bezug auf den StraBenver-
kehr jedoch mit keinen stérenden Immissionen zu rechnen.

Der Geltungsbereich ist bereits vollstédndig erschlossen, jedoch wird im Osten an die St
2233 ein Kreisverkehr errichtet, der zur neuen ErschlieBung der Grundschule dient und
gleichzeitig 6ffentlichen Parkplatzen sowie der Anbindung der zuséatzlichen Gemeinbe-
darfsflache beinhaltet. Somit findet ein Neubau von Verkehrswegen im Sinne des § 1
Abs. 1 der sechzehnten Verordnung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (16. BIm-
SchV(1)) statt. Von der Bekon Larmschutz & Akustik GmbH wurde in diesem Zusam-
menhang eine Ermittlung und Bewertung der schalltechnischen Belange (Neubau
Kreisverkehr) — 16. BImSchV — Neubau und wesentliche Anderung durchgefiihrt. In die-
sem wurde geprift, ob der Larmschutz der Nachbarschaft vor schadlichen Umweltein-
wirkungen durch Verkehrsgerdusche im Rahmen des Neubaus sichergestellt ist. In der
Untersuchung ist ersichtlich, dass die Immissionsgrenzwerte nach § 2 Abs. 1 der 16.
BImSchV (1) an allen Immissionsorten eingehalten werden. Somit werden durch die
BaumaBnahme keine schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des § 2 Nr. 1 der 16.
BImSchV (1) verursacht. Es besteht somit kein Anspruch auf Larmschutz an den vom
Verkehrslarm im Bereich der AnderungsmaBnahme betroffenen schutzbedirftigen Nut-
zungen. Die Pegelerhéhung kann als zumutbar angesehen werden.

Die schalltechnische Untersuchung liegt der Begriindung als Anlage 3 bei.

Gewerbliche Immissionen

Im SlGdosten des Planungsgebietes befindet sich eine vorhandene Gewerbeflache.
Aufgrund der gegenwartigen Erkenntnisse ist diesbezlglich auf das Umfeld mit keinen
stérenden Einwirkungen zu rechnen.

Im Ergebnis wird hierdurch die vorhandene Nutzung bestandsgesichert und zusétzlich
mit nicht vertraglichen Nutzungsausschlissen geregelt. Dies fuhrt im Ergebnis zu ei-
ner sinnvollen und vertraglichen Integration am Standort.

Landwirtschaftliche Immissionen

Landwirtschaftliche Immissionen sind nicht zu erwarten, da im nadheren Umfeld keine
landwirtschaftlichen Nutzflachen vorhanden sind.

Eine vorlUbergehende ordnungsgeméBe Nutzung und Bewirtschaftung von landwirt-
schaftlichen Nutzflachen im weitern Umfeld ist zu Dulden. Mit zeitweise bedingten Be-
lastungen durch Staub, Larm und Geruch ist zu rechnen. Die landwirtschaftlichen Arbei-
ten fallen unter Umstanden auch an Sonn- und Feiertagen an. Die Bauwerber sind da-
rauf hinzuweisen.

Sport- und Freizeitimmissionen

Sport- und Freizeitanlagen sind im Umfeld nicht vorhanden, eine Beurteilungsrelevanz
ist somit im Bestand nicht gegeben.

Im Hinblick méglicher Integration von Schulsportanlagen durch den Ausbau der Grund-
schule-Nord, kann es diesbeziiglich im Weiteren zu entsprechenden Emissionen kom-
men. Ob sich diese auf den Standort stérend auswirken kdnnen, ist dann im Zuge der
nachgeordneten Verfahren nachzuweisen bzw. zu beurteilen.
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13 FLACHENBILANZ

Flachenanteile innerhalb des Geltungsbereiches

ART DER NUTZUNG FLACHE IN M2
Gesamtflache innerhalb des Geltungsbereiches 100 92.572
sl rsienngsticren o e
Nutzflache 81 75.338
Gemeinbedarf 1 46.399 m2
WA 15.755 m?
Friedhof 13.184 m2
GrundstiicksgréBen
Parzelle Flache in m? | Parzelle Flache in m?
Gemeinbedarf 46.399 | WA — 11 228
Friedhof 13.184 | WA -12 227
WA -13 231
WA -1 842 | WA -14 504
WA -2 726 | WA -15 473
WA -3 666 | WA —16 840
WA -4 274 | WA -17 1.773
WA -5 358 | WA-18 1.147
WA -6 326 | WA-19 1.634
WA -7 278 | WA -20 591
WA -8 283 | WA -21 1.383
WA -9 217 | WA -22 1.536
WA -10 230 | WA - 23 988
Gesamtflache 75.338

14 ERSCHLIESSUNGSKOSTEN
Die voraussichtlichen Kosten fur die geplanten ErschlieBungsmaBnahmen sind derzeit
noch nicht dimensioniert und somit noch nicht bekannt.

Die Anschlusskosten flr
O Abwasserbeseitigung,

O Wasserversorgung,
O Versorgung mit elektrischer Energie,
O Telekommunikation,

richten sich nach den entsprechenden Satzungen bzw. nach den tatsachlichen Her-
stellungskosten.
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TEIL B) GRUNORDNUNGSPLAN

15

GRUNORDNERISCHES KONZEPT

Das Konzept der Grinordnung sieht zum einen vor, das Gebiet visuell in das Orts-
und Landschaftsbild zu integrieren und zum anderen einen angemessenen Beitrag fir
den Natur- und Artenschutz zu leisten.

Am Standort handelt es sich grundsétzlich um eine bestehende Siedlungsstruktur und
vorhandener Gemeinbedarfseinrichtungen fir kommunale Zwecke mit grundlegend in-
takter Durchgriinung, angemessener Bepflanzung sowie Randeingriinung und in Teil-
bereichen auch um Hausgartennutzungen flr wohnliche Zwecke.

Auf den hierzu erarbeiteten Bestandsplan wird verwiesen.

Aufgrund erforderlicher Umnutzungen und baulicher Veranderungen, wird jedoch ein
umfassender Eingriff in das vorhandene Geflige erforderlich. Dies betrifft vorwiegend
die Standorte im Osten des Gebietes.

Hier ist es im Hinblick der VerkehrserschlieBungsmaBnahmen sowie zukinftig bauli-
cher Veréanderungen notwendig, vorhandene Geholzbestédnde zu roden. Diese werden
im Ergebnis jedoch ausreichend durch Neuplanzungen kompensiert und durch die ge-
stalterischen Aufwertungen entlang der Bahnhofstral3e auch deutlich erhéht.

Mit den beabsichtigten MaBnahmen soll ein Mosaik aus unterschiedlichen Pflanzen-
gesellschaften und Baum-/ und Strauchgruppen mit biotopvernetzender Funktion ge-
schaffen werden. Die angebotene Arten-/ und Blltenvielfalt bildet einen Rickzugsort,
Lebensraum und ein Nahrungshabitat fir Kleintiere und ist nicht zuletzt eine Bereiche-
rung fir das Landschaftsbild.

Im Ergebnis beabsichtigt die Stadt den Standort insgesamt stadtebaulich angemessen
aufzuwerten und in diesem Zusammenhang an geeigneten Stellen auch umfangreiche
Neupflanzungen vorzunehmen. Diese werden das Gebiet insgesamt ausreichend ein-
grinen und naturschutzfachlich zu einer Verbesserung fiihren.

Ziel ist es dabei zusatzliche Grinstrukturen an der neue ErschlieBungsachse zu er-
richten, eine aufwertende, straBenraumbegleitende Neupflanzung einer Baumallee im
Osten zu schaffen und zusétzliche Strukturen flr eine Z&sur im Gebiet zwischen den
unterschiedlichen Nutzungen zu schaffen.

Aus diesem Grund kommt die Stadt aus naturschutzfachlicher Sicht zu dem Ergebnis,
dass die vorliegende Planung insgesamt unter diesen Gesichtspunkten eine Verbes-
serung bzw. Aufwertung bedeutet und somit zusatzliche KompensationsmaBnahmen
Uber den aufgezeigten Umfang der Neupflanzungen nicht fir erforderlich erachtet
werden.
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16
16.1

16.2

16.3
16.3.1

16.3.2

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 Belagen zu befestigen, um in diesen Bereichen eine naturli-
che Versickerung des Oberflachenwassers zu ermdglichen. Daher ist eine Versiege-
lung nur in dem Umfang zuléssig, 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-
rdumen ist.

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

Untergeordnete bzw. gering belastete Verkehrsflachen und sonstige aufgrund ihrer
Nutzung nicht zwingend zu befestigende Flachen sind mit un- oder teilversiegelten
Belagen zu befestigen, wie sie bereits im vorstehenden Abschnitt aufgez&hlt wurden.
Zusétzlich ist auch eine Ausflihrung als wassergebundene Decke denkbar.

Nicht Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die nicht Uberbaubaren Grundstlcksflachen sind als Pflanzflachen auszubilden. Diese
sind entweder als Rasen- oder Wiesenflachen zu gestalten bzw. flachig mit Bodende-
ckern und/ oder Stauden zu versehen und gegebenenfalls mit Gehdlzen zu Uberstel-
len.

Eine Befestigung innerhalb dieser Flachen ist nur fir Zugénge, Zufahrten, Aufent-
haltsbereiche und Einfriedungen zulassig.

GestaltungsmaBnahmen und PflegemaBnahmen
Offentliche Griinflachen

Im vorliegenden Geltungsbereich finden sich entlang der geplanten ErschlieBungs-
straBen einige Bereiche mit StraBenbegleitgrin, welche soweit es der verfligbare
StraBenraum zulasst, mit Uberstellenden und beschattenden Einzelgehdlzen zu ver-
sehen ist. Entlang der St 2233 ist dies als Allee auszuflhren.

Bei samtlichen Gehélzpflanzungen am gegenwartigen Siedlungsrand sind ausschlief3-
lich autochthone Gehélze der Herkunftsregion ,5.2 Schwabische und Frankische Alb®
zu verwenden.

Pflanzgebote

Die Ein-/ und Durchgriinung der privaten Griinflichen erfolgt mittels Baum-/ und
Strauchpflanzungen innerhalb der Gérten. Die Pflanzgebote an den vorgesehenen
Standorten gemaB Plandarstellung, sollen ebenfalls dazu dienen, das Wohngebiet vi-
suell in das Orts- und Landschaftsbild einzubinden. Zuséatzlich stellen auch sie einen
wichtigen Lebensraum u. a. fur Végel dar.

Ein Abweichen vom festgesetzten Standort ist mdglich, um eine gewisse Flexibilitat in
der Planung zu ermdglichen. Das planerische Konzept ist im Grundsatz einzuhalten.
Bei sémtlichen Gehdlzpflanzungen am gegenwartigen Siedlungsrand sind ausschlief3-
lich autochthone Gehdlze der Herkunftsregion ,5.2 Schwabische und Frankische Alb“
zu verwenden.
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17

EINGRIFFSREGELUNG IN DER BAULEITPLANUNG

Nach § 1 a Abs. 3 BauGB ist fir die Aufstellung von Bauleitplanen die Eingriffsrege-
lung in der Bauleitplanung einschlégig, 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. zuldssig, so dass
geman § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB kein Ausgleich erforderlich wird.
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