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1 VORBEMERKUNG 
 
1.1 Inhalt und Ziele des Bauleitplanes 

Der rechtsgültige Flächennutzungsplan (FNP) und Landschaftsplan (LP) der Stadt Kel-
heim weist den Planungsbereich aktuell als Dorfgebiet, landwirtschaftliche Nutzflächen 
und Sportplatz aus. 

Im Zuge dieses Bauleitplanverfahrens wird der rechtswirksame Flächennutzungsplan 
und Landschaftsplan durch die Aufstellung des Deckblattes Nr. 31 im Parallelverfahren 
geändert und auf die angestrebte Planungssituation abgestimmt. Die Ausweisung er-
folgt als Allgemeines Wohngebiet (WA nach § 4 BauNVO) sowie als Mischgebiet (MI 
nach § 6 BauNVO). 

 

 
Ausschnitt FNP Kelheim – Bestand Ausschnitt FNP Kelheim – Fortschreibung 

 

 
 

Ausschnitt LP Kelheim – Bestand Ausschnitt LP Kelheim – Fortschreibung 

Quelle: Rechtskräftiger Flächennutzungsplan und Landschaftsplan, Stadt Kelheim; verändert KomPlan; die Dar-
stellungen sind nicht maßstäblich. 
 
Inhalt der vorliegenden Umweltprüfung ist die vorgesehene Neuausweisung eines All-
gemeinen Wohngebietes (WA nach § 4 BauNVO) sowie eines Mischgebietes (MI nach § 
6 BauNVO) im Nordosten des Stadtgebietes Kelheim am nordöstlichen Ortsrand des Ort-
steiles Gundelshausen mit einer Gesamtfläche von ca. 24.514 m². Parallel zur Aufstellung 
der Fortschreibung des Flächennutzungsplanes und Landschaftsplanes der Stadt Kel-
heim durch Deckblatt Nr. 31 erfolgt die Aufstellung des Bebauungsplanes mit Grünord-
nungsplan „Nr.123 Griesfeld 3“. 
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1.2 Einschlägige Prüfvorgaben der Umweltbelange 
Gemäß § 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB ist zur Beurteilung der Belange des Umweltschutzes 
nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB bei vorliegender Planung eine Umweltprüfung 
erforderlich, in der die voraussichtlichen, erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt 
werden. Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprüfung hängen von der jeweiligen 
Planungssituation ab und werden von der Kommune in Abstimmung mit der Genehmi-
gungsbehörde festgelegt. 
Mit der Baugesetzbuchnovelle 2017 wurde im Wesentlichen die EU-UVP-Änderungs-
Richtlinie 2014 umgesetzt. Die Änderungen bzgl. Umweltprüfung betreffen u.a. den Flä-
chen- und Katastrophenschutz sowie die Öffentlichkeitsbeteiligung. 

Die generelle Umweltprüfung als regelmäßiger Bestandteil des Aufstellungsverfahrens 
im Bauleitplanverfahren wird in ihrer Vorgehensweise zur Zusammenstellung sämtli-
cher umweltrelevanter Abwägungsmaterialien geregelt. Dabei werden die voraussicht-
lichen erheblichen Umweltauswirkungen der Planung ermittelt und in einem sogenann-
ten Umweltbericht als Bestandteil der Begründung zum Bauleitplanverfahren darge-
stellt.  
Die Beteiligung der Öffentlichkeit und der Behörden am Umweltbericht findet somit im 
Rahmen der Aufstellungsverfahren zum Bauleitplanverfahren statt, die Ergebnisse un-
terliegen der Abwägung. 
 

1.2.1 Fachgesetze 
Nachfolgende Fachgesetze bilden die Grundlagen des Umweltberichtes in der Bauleit-
planung: 
 EU - Richtlinie 2001/42/EG: Prüfung der Umweltauswirkungen bestimmter Pläne 

und Programme 
 EU-UVP-Änderungs-Richtlinie 2014/52/EU: Ergänzende Vorschriften zur Umwelt-

prüfung 
 § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB: Belange des Umweltschutzes, Naturschutzes, der Landes-

pflege 
 § 1a BauGB: Ergänzende Vorschriften zum Umweltschutz 
 § 2 Abs. 4 BauGB: Vorschriften über die Umweltprüfung 
 § 2a BauGB: Begründung zum Bauleitplanentwurf, Umweltbericht 
 

1.2.2 Fachpläne 
Nach § 2 Abs. 4 BauGB sind die Aussagen umweltrelevanter Fachplanungen nach 
§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchstabe g sowie deren Bestandserhebungen und Bestandsbewer-
tungen im Umweltbericht zu berücksichtigen.  

In diesem Bauleitplanverfahren sind somit die Aussagen des Landesentwicklungspro-
gramms in den Umweltbericht ebenso einzuarbeiten wie die Aussagen des Regional-
planes der Region Regensburg, des Flächennutzungs-/ Landschaftsplanes der Stadt 
Kelheim, der naturschutzfachlichen Aussagen des Arten- und Biotopschutzprogramms, 
sowie der Biotop- und Artenschutzkartierung. 

Auf die Punkte 1.2.2.1 Landesentwicklungsprogramm, 1.2.2.2 Regionalplan,  
1.2.2.3 Flächennutzungsplan/ Landschaftsplan, 1.2.2.4 Arten- und Biotopschutzpro-
gramm, 1.2.2.5 Biotopkartierung sowie 1.2.2.6 Artenschutzkartierung wird diesbezüg-
lich verwiesen.  

Planungsrelevante Aussagen sonstiger übergeordneter Fachplanungen (wie FFH-, 
SPA - Gebiete etc.) für naturschutzfachlich bedeutsame Bereiche liegen für die Pla-
nungsflächen nicht vor. 
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1.2.2.1 Landesentwicklungsprogramm 
Das Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) in der Fassung vom 01.01.2020 ent-
hält als Leitbild einer nachhaltigen Raumentwicklung fachübergreifende und rahmen-
setzende Ziele, die einerseits das querschnittsorientierte Zukunftskonzept zur räumli-
chen Ordnung und Entwicklung Bayerns konkretisieren, andererseits Leitlinien darstel-
len, die im Zuge der Regionalplanung konkretisiert werden. Ziel muss dabei stets die 
nachhaltige Entwicklung der Regionen sein. Das aktuelle Landesentwicklungspro-
gramm ordnet die Stadt Kelheim nach den Gebietskategorien dem allgemeinen ländli-
chen Raum zu. Die Kreisstadt Kelheim wird als Mittelzentrum mit zentralörtlichen Auf-
gaben zur Versorgung der Bevölkerung mit Gütern und Dienstleistungen des gehobe-
nen Bedarfs ausgewiesen. Neben vielfältigen Einkaufsmöglichkeiten soll hier auch ein 
vielfältiges und attraktives Arbeitsplatzangebot bereitgestellt werden. 
Der Stadt Kelheim ist die gesetzliche Verpflichtung, Bauleitpläne an die Ziele der Raum-
ordnung anzupassen, bekannt. Da es sich bei diesen Zielen um verbindliche Vorgaben 
handelt, die eine abschließende Abwägung enthalten, sind sie somit üblicherweise ei-
ner weiteren Abwägung nicht zugänglich. 

Folgende Grundsätze und Ziele des LEP sind für diese Planung relevant: 

2.  Raumstruktur 

2.2.5 Entwicklung und Ordnung des ländlichen Raums 

(G)  Der ländliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass 
-  er seine Funktion als eigenständiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig si-

chern und weiter entwickeln kann, 
-  seine Bewohner mit allen zentralörtlichen Einrichtungen in zumutbarer Er-

reichbarkeit versorgt sind, 
-  er seine eigenständige Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren kann 

und 
-  er seine landschaftliche Vielfalt sichern kann. 

Die Planung trägt zu den o.g. Zielen bei, da die Bereitstellung von Wohnraum und die 
Sicherung bzw. Erweiterung von Gastgewerbe im ländlichen Raum gewährleistet wird. 

 
3. Siedlungsstruktur 

3.1  Flächensparen 

(G)  Die Ausweisung von Bauflächen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwick-
lung unter besonderer Berücksichtigung des demographischen Wandels und 
seiner Folgen ausgerichtet werden. 

(G)  Flächensparende Siedlungs- und Erschließungsformen sollen unter Berück-
sichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden. 

Es werden teilweise flächensparende Siedlungsformen (Doppelhäuser, Reihenhäuser) 
unter Berücksichtigung der örtlichen Gegebenheiten angewendet. 

 

3.3  Vermeidung von Zersiedelung - Anbindegebot 

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

(Z) Neue Siedlungsflächen sind möglichst in Anbindung an geeignete Siedlungs-
einheiten auszuweisen. 

Es handelt sich um einen angebundenen Standort. 
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5. Wirtschaft 

5.4.1 Erhalt land- und forstwirtschaftlicher Nutzflächen 

(G) Die räumlichen Voraussetzungen für eine vielfältig strukturierte, multifunktio-
nale und bäuerlich ausgerichtete Landwirtschaft und eine nachhaltige Forst-
wirtschaft in ihrer Bedeutung für die verbrauchernahe Versorgung der Bevöl-
kerung mit nachhaltig erzeugten Lebensmitteln, erneuerbaren Energien und 
nachwachsenden Rohstoffen sowie für den Erhalt der natürlichen Ressour-
cen und einer attraktiven Kulturlandschaft und regionale Wirtschaftskreisläufe 
sollen erhalten, unterstützt und weiterentwickelt werden. 

(G) Land- und forstwirtschaftlich genutzte Gebiete sollen erhalten werden. Insbe-
sondere hochwertige Böden sollen nur in dem unbedingt notwendigen Um-
fang für andere Nutzungen in Anspruch genommen werden. 

Bei den betroffenen Flächen handelt es sich um Böden mit einer Ackerzahl von 28 bzw. 
einer Grünlandzahl von 36, die somit deutlich unter dem Niveau des Durchschnittes im 
Landkreis Kelheim (Ackerzahl Durchschnitt 51, Grünlandzahl Durchschnitt 43) liegen. 
Es handelt sich im Planungsbereich überwiegend um Böden geringer Bonität. Dies be-
deutet keine Inanspruchnahme hochwertiger Böden im Hinblick auf ihre natürliche Er-
tragsfähigkeit.  

 

1.2.2.2 Regionalplan 
Die Stadt Kelheim liegt in der Region 11 – Regensburg – im allgemeinen ländlichen 
Raum. Der Kreisstadt Kelheim obliegen als Mittelzentrum zentralörtliche Aufgaben 
hinsichtlich der Versorgung in den Sparten Einzelhandel, Gesundheit, Soziales, Bildung 
und Behördenwesen sowie dem Angebot von attraktiven Arbeitsplätzen. 

Der Planungsbereich befindet sich teilweise im Regionalen Grünzug Donautal. Die re-
gionalen Grünzüge sollen von stärkerer Siedlungstätigkeit freigehalten und von größe-
ren Infrastruktureinrichtungen nicht unterbrochen werden. In der Begründung zum Re-
gionalplan Region Regensburg Stand April 2003 wird zu Regionalen Grünzügen folgen-
des angeführt (S. 137): Das Grundgerüst der Regionalen Grünzüge bilden die sich im 
Oberzentrum Regensburg treffenden Flusstäler. Neben einer wichtigen Erholungsfunk-
tion ist ihre gliedernde Wirkung, die Verbesserung der Frischluftzufuhr und der ökologi-
schen Ausgleichsfähigkeit von Bedeutung. In den regionalen Grünzügen sollen Maß-
nahmen vermieden werden, welche deren Wirksamkeit beeinträchtigen. Dies wären 
insbesondere Siedlungsentwicklungen mit abriegelndem Charakter oder als Ansatz-
punkte für Fehlentwicklungen im Außenbereich sowie trennend wirkende Verkehrsbau-
ten u.ä.  

Die geplante Bebauung besitzt jedoch keinen abriegelnden Charakter und stellt eine 
behutsame Arrondierung am Ortsrand von Gundelshausen dar, die nicht als Ansatz-
punkt für Fehlentwicklungen im Außenbereich seitens der Stadt Kelheim beurteilt wird. 
Zudem ist die Entwicklung bereits größtenteils im rechtsgültigen Flächennutzungsplan 
der Stadt Kelheim als geplantes Dorfgebiet enthalten. 

Südlich der Bahnlinie befindet sich das Vorranggebiet für Wasserversorgung zwischen 
Bad Abbach und Weltenburg, in das nicht eingegriffen wird. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Quelle: http://risby.bayern.de; verändert KomPlan. 
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1.2.2.3 Flächennutzungsplan/ Landschaftsplan 
Die Stadt Kelheim hat einen rechtswirksamen Flächennutzungsplan und Landschafts-
plan vom 22.04.2003. Der betreffende Bereich wird gegenwärtig als Dorfgebiet, land-
wirtschaftliche Nutzflächen und Sportplatz dargestellt. Die unmittelbar angrenzenden 
Flächen im Westen sind als Wohnbauflächen ausgewiesen. Im Süden und Norden sind 
Dorfgebiete ausgewiesen. Östlich angrenzend an das Planungsgebiet befinden sich 
weitere landwirtschaftliche Nutzflächen. 
Der Landschaftsplan trifft bezüglich des Untersuchungsraumes keine Aussagen. 
 

1.2.2.4 Arten- und Biotopschutzprogramm 
Das Planungsgebiet liegt in der Fränkischen Alb (D61), darin in der Untereinheit Do-
naudurchbruch Neuburg (082-B).  
Für den Geltungsbereich und den näheren Umgriff des vorliegenden Geltungsbereiches 
werden im Arten- und Biotopschutzprogramm nachfolgende Aussagen hinsichtlich der 
Ziele Feuchtgebieten definiert: 

Ziele Feuchtgebiete 

Für das Donautal, zu dem das Planungsgebiet zählt, werden folgende Zielaussagen 
formuliert:  
Verbund und Ergänzung der Feuchtflächen und Auwaldfragmente an der Donau insbe-
sondere östlich Kelheim; Entwicklung von größeren zusammenhängenden Feuchtflä-
chen und gewässerbegleitenden Gehölzbeständen mit naturnaher Bestockung; Opti-
mierung der Kiesabbaustellen und Sekundärlebensräume. 
Nächstgelegene ABSP-Flächen mit den Nummern B4.11 und B4.1 befinden sich jeweils 
ca. 50 m südlich und südöstlich des Planungsgebietes. Ca. 90 m bzw. 75 m nördlich 
verorten sich die beiden Flächen B180.3 und B180.2. Die ABSP-Flächen sind als lokal 
bedeutsame Lebensräume bezeichnet und bewertet.  

 
1.2.2.5 Biotopkartierung 

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine amtlich kartierten Biotope. 
 

1.2.2.6 Artenschutzkartierung 
Artnachweise sind für den Geltungsbereich in der Artenschutzkartierung (ASK) nicht 
verzeichnet. Der nächstgelegenste Fundpunkt, bei welchem es sich um Graukresse (Ber-
teroa incana) handelt, liegt unmittelbar südlich der Gundelshausener Straße im Umfeld 
des Bahnhofsgebäudes.  
 

1.2.2.7 Landschaftsentwicklungskonzept  
Für die Region Regensburg liegt kein Landschaftsentwicklungskonzept (LEK) vor. 
 

  



KomPlan 
Umweltbericht zum Flächennutzungsplan / Landschaftsplan Deckblatt Nr. 31 10 
 

2 BESCHREIBUNG DER SCHUTZGÜTER DES NATURHAUSHALTES UND 
BEWERTUNG DER UMWELTAUSWIRKUNGEN DES VORHABENS 

 
2.1 Angaben zum Standort 

Das Planungsgebiet liegt im 
Nordosten des Stadtgebie-
tes Kelheim am nordöstli-
chen Ortsrand des Ortsteiles 
Gundelshausen gegenüber 
des Bahnhofes Gundelshau-
sen. 
 
 

 

 

 

 

 
 
 
 
2.2 Wesentliche Nutzungsmerkmale des Vorhabensgebietes 

 

NUTZUNGSMERKMAL AUSPRÄGUNG 

Siedlungsfläche 
Der Geltungsbereich liegt im Nordosten des Ortsteiles Gundels-
hausen, östlich angrenzend an Wohngebiete des Ortsteils. 

Erholungsfläche 
Die landwirtschaftlichen Nutzflächen besitzen keine besonderen 
Freizeitfunktionen für die ortsnahe Erholung. 

Landwirtschaftliche 
Nutzung 

Der Geltungsbereich wird teilweise landwirtschaftlich genutzt. Zu-
dem grenzen landwirtschaftliche Nutzflächen im Norden und Os-
ten an. 

Forstwirtschaftliche 
Nutzung 

Im Geltungsbereich und im näheren Umfeld nicht vorhanden. 

Verkehr 
Die verkehrliche Erschließung des Baugebietes selbst erfolgt in 
erster Linie von der Gundelshausener Straße, untergeordnet von 
der Erschließungsstraße Zum Gries. 

Versorgung/ Entsorgung 
Die allgemein üblichen Versorgungs- und Entsorgungsanlagen 
und -einrichtungen (Wasser, Strom, Telefon, Müllabfuhr, Abwas-
ser etc.) sind bereits zu den bebauten Bereichen hin sichergestellt. 

Flora 
Der Eingriffsbereich wird überwiegend als mäßig extensives Grün-
land genutzt. Zudem ist ein Laubbaum mittleren Alters vorhanden, 
der nicht erhalten werden kann. 

Fauna 

Detaillierte Untersuchungen liegen nicht vor, auch keine Zufalls-
funde. Für den Geltungsbereich sind keine Vorkommen regional 
oder landesweit bedeutsamer Arten in der ASK dokumentiert. Die 
vorhandenen Lebensräume stellen grundsätzlich eine Funktionen 
als Lebensraum sowie als Brut- und Nahrungshabitate dar. Auf-
grund der vorhandenen Nutzungen ist nicht mit dem Vorkommen 
regional oder landesweit bedeutsamer Arten zu rechnen. 

Kultur- und Sachgüter 
Innerhalb des Geltungsbereiches sind weder Bau- noch Boden-
denkmäler registriert. 

 
  

Quelle: www.geoportal.bayern.de/BayernAtlas-plus;  
verändert KomPlan 

Planungsgebiet 
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2.3 Angaben zum Untersuchungsrahmen 
Scoping 

Eine Eingrenzung der planungsrelevanten Faktoren in Form eines klassischen Scoping 
- Termins fand im Vorfeld der Planung nicht statt. 

Es wird an dieser Stelle ausdrücklich darauf verwiesen, dass im Zuge der Verfahren 
nach § 3 Abs. 1 und 2 und § 4 Abs. 1 und 2 BauGB die Behörden und sonstigen Träger 
öffentlicher Belange sowie die Öffentlichkeit dazu aufgerufen waren, Stellung zum fest-
gelegten Untersuchungsrahmen sowie den gewonnenen Erkenntnissen zu nehmen und 
gegebenenfalls weitere Anregungen einzubringen, die bei Bedarf in die Planung einbe-
zogen wurden. 

 
Integratives Betrachtungsfeld 

Die Bestandsaufnahme erfolgte im Februar 2020 durch Geländeeinsichten sowie durch 
Auswertung der vorhandenen Grundlagen. Daraus ergibt sich für die vorliegende Pla-
nung nachfolgendes integratives Betrachtungsfeld:  

 
ZU BETRACHTENDE, EINSCHLÄGIGE ASPEKTE DES 

UMWELTBERICHTES 
UNTERSUCHUNGS-

RELEVANZ 

Auswirkungen auf das Schutzgut 

Mensch + 
siehe Ziffer  2.6.1 

Arten und Lebensräume 
(Tier, Pflanze) 

+ 
siehe Ziffer  2.6.2 und 2.6.3 

Boden / Fläche + 
siehe Ziffer  2.6.4 

Wasser + 
siehe Ziffer  2.6.5 

Klima und Luft + 
siehe Ziffer  2.6.6 

Landschaftsbild + 
siehe Ziffer  2.6.7 

Kultur- und Sachgüter - 
siehe Ziffer  2.6.8 

Erhaltungsziel/ Schutzzweck von 
Flora-Fauna-Habitaten - 

nicht relevant 

Vogelschutzgebieten - 
nicht relevant 

Vermeidung von Emissionen + 
siehe Ziffer  2.6.1 

Kumulierung mit Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plan-
gebiete 

+ 
siehe Ziffer  2.8 

Eingesetzte Techniken und Stoffe  + 
siehe Ziffer  2.9 

Nutzung erneuerbarer Energien, sparsamer und effizienter Um-
gang mit Energie 

+ 
siehe Ziffer  2.10 

Sachgerechter Umgang mit Abfällen und Abwässern + 
siehe Ziffer  2.11 

Darstellungen in 
Landschaftsplänen + 

siehe Ziffer 1.2.2.3 

sonstigen umweltbezogenen 
Planungen 

+ 
siehe Ziffern 1.2.2.1 bis 1.2.2.6 
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2.4 Wirkräume 
Das Betrachtungsfeld Kultur-/ Sachgüter, Boden sowie Arten und Lebensräume – 
Flora bleibt auf den unmittelbaren Eingriffsbereich beschränkt.  

Die relevanten Wirkräume wurden aufgrund der vorhandenen Gegebenheiten und der 
zu erwartenden Eingriffe im Zuge der Planung hinsichtlich der Schutzgüter Mensch, 
Klima und Luft, Wasser, Landschaftsbild sowie Arten und Lebensräume - Fauna 
auf den Geltungsbereich und den näheren Umgriff ausgeweitet.  

 

 
Quelle: www.geoportal.bayern.de/BayernAtlas-plus; verändert KomPlan; Darstellung nicht maßstäblich. 
 
 

2.5 Wirkfaktoren 
Jede Baumaßnahme wirkt sich auf die Umwelt und deren Schutzgüter aus, wobei je 
nach Umfang der Maßnahme und Empfindlichkeit des betroffenen Landschaftsaus-
schnittes unterschiedliche Beeinträchtigungen dieser Räume hervorgerufen werden. 
Neben den rein schutzgutbezogenen Umweltbelangen entstehen durch einen Eingriff 
auch Auswirkungen über Wirkfaktoren. Diese können in bau-, anlage- und nutzungsbe-
dingt differenziert werden. 
 
Unter baubedingten Wirkfaktoren werden diejenigen Faktoren verstanden, die meist 
nur vorübergehende Beeinträchtigungen der Umwelt zur Folge haben. Meist entstehen 
diese durch eine Inanspruchnahme von Flächen für die Baustelleneinrichtungen, Emis-
sionen, die durch Baustellen- und Transportverkehr verursacht werden sowie Boden-
veränderungen. 
 
Anlagenbedingte Wirkfaktoren sind diejenigen Umweltauswirkungen, die durch die 
Realisierung des Projekts und der damit verbundenen erforderlichen Infrastrukturein-
richtungen entstehen und langanhaltende bzw. dauerhaft nachteilige oder vorteilhafte 
Folgen bewirken. 
 
Unter nutzungsbedingten Wirkfaktoren werden die, durch den Bauleitplan beabsich-
tigten Auswirkungen und Nutzungen sowie die damit verbundenen Auswirkungen ver-
standen und zwar sowohl im Normalbetrieb als auch bei Störungen. 
 
  

Landschaftsbild 
Mensch, Wasser, 
Klima und Luft 
Arten und Lebens-
räume - Fauna 

Boden 
Kultur-/ Sachgüter  
Arten und Lebensräume - 
Flora 
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2.6 Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen einschließlich der 
Prognose bei Durchführung der Planung 
Die Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustandes, einschließlich der voraus-
sichtlich durch die Planung erheblich beeinflussten Umweltmerkmale des Gebietes, 
dient dazu, den Status Quo der Umweltbedingungen zu ermitteln, die vor Inkrafttreten 
der Planung herrschen. Sie stellt somit den Ausgangspunkt zur Beurteilung der Um-
weltauswirkungen der Planung dar und erlaubt prognostizierende Aussagen hinsichtlich 
einer Durchführung bzw. einer Nullvariante (Nichtdurchführung). 

Der Bebauungsplan mit Grünordnungsplan definiert mit seinen planerischen und textli-
chen Festsetzungen die planerischen Elemente, die umweltrelevante Wirkungen verur-
sachen, nachfolgend dargestellte Wirkungen zur Folge haben und nach folgenden 
sechs Kriterien bewertet und differenziert werden: 
 

++ positiv 
+ bedingt positiv 
+ - neutral 
- bedingt negativ 
- - negativ 
o nicht gegeben 
 
Die geplante Vermeidungs- und Verminderungsmaßnahmen werden auf Ebene des zu-
künftigen Bebauungsplanes festgesetzt.  
 
 

2.6.1 Schutzgut Mensch 
 

2.6.1.1 Bestandsaufnahme einschließlich der Vorbelastungen 
Wohnfunktion und Wohnumfeld 

Bereiche mit Wohnfunktion bzw. das Wohnumfeld stellen die angrenzenden 
Siedlungsstrukturen im Westen dar. Bei den angrenzenden Allgemeinen Wohn- bzw. 
Dorfgebieten handelt es sich überwiegend um reine Wohnnutzungen, die 
dazugehörenden privaten Grundstücksflächen sind als Hausgärten und Freiflächen 
ausgebildet.  

Gesundheit und Wohlbefinden - Lärm, Erschütterungen 

Im Plangebiet wirken durch die Bahnstrecke 5851 und die Kreisstraße KEH 11 Geräu-
schimmissionen ein. 

Für allgemeine Wohngebiete (WA) wurde im Beiblatt 1 der DIN 18005 ein Orientie-
rungswert (ORW) von 55/45 dB(A) Tag/Nacht aus Verkehrslärm (ORW) festgelegt; für 
Mischgebiete (MI) von 60/50 dB(A). Die in der Rechtsprechung für die Erfordernis akti-
ver Schallschutzmaßnahmen herangezogenen Immissionsgrenzwerte (IGW) der 
16.BImSchV liegen jeweils 4 dB(A) höher.  

Im Bereich der westlich geplanten WA-Gebiete (WA 1 mit Bauweise II und WA 2 mit 
Bauweise II-III) werden die ORW, (Verkehrslärm gesamt je Stockwerk, nur Tag) und 
(Verkehrslärm gesamt je Stockwerk, nur Nacht), am Tag unterschritten, nachts um bis 
zu 8 dB(A) überschritten. Der maximale Beurteilungspegel liegt bei 53/53 dB(A). Die 
WA-IGW werden tags unterschritten, nachts um bis zu 4 dB(A) überschritten. 

Im Bereich des östlich geplanten Gästehauses Kellner (MI, Bauweise I bzw. II) wer-
den die ORW (Verkehrslärm gesamt, nur Tag), (Verkehrslärm gesamt, nur Nacht), tags 
um 1 dB(A) und nachts um bis zu 9 dB(A) überschritten. Der maximale Beurteilungspe-
gel liegt bei 61/59 dB(A). Die MI-IGW werden tags unterschritten, nachts um bis zu 5 
dB(A) überschritten. 

Diese Überschreitungen werden durch bauliche und/oder passive Schallschutzmaß-
nahmen ggf. mit einer kontrollierten Wohnraumlüftung kompensiert. 
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Die Berechnungen der Lärmimmissionen und der Lärmpegelbereiche wurden entspre-
chend der vorliegenden Planung unter Berücksichtigung aller eingetragenen Gebäude 
innerhalb der Bauparzellen durchgeführt. Im Baugenehmigungsverfahren bzw. Freistel-
lungsverfahren eines Vorhabens ist auf die tatsächliche örtliche Situation abzustellen, 
da sich höhere Lärmpegelklassen ergeben können, falls Bebauungen innerhalb des 
Bebauungsplanes noch nicht, oder nur teilweise vorhanden sind. 

Gesundheit und Wohlbefinden - Luftschadstoffe, Gerüche 

Vorbelastungen durch Luftverunreinigungen bestehen im Betrachtungsraum aktuell 
durch die landwirtschaftlichen Nutzungen in Form von Staub, Fahrzeugabgasen und 
das Ausbringen von Spritz- und Düngemitteln in jahreszeitlich unterschiedlicher Inten-
sität. Mit Vorbelastungen der Luft ist außerdem durch potenziellen Hausbrand der an-
grenzenden Bebauung und des Verkehrs (Anwohnerverkehr, Besucherverkehr der 
Gaststätte) zu rechnen. Diese Vorbelastungen können in Bezug auf den Geltungsbe-
reich als stark untergeordnet und damit nicht relevant beurteilt werden.  

Erholungs- und Freizeitfunktion 

Die landwirtschaftlichen Nutzflächen besitzen keine besonderen Freizeitfunktionen.  
Die im Umland vorhandenen Rad- und Gehwege sind gegebenenfalls für Läufer, Spa-
ziergänger und Radfahrer wohnortnahe Anbindungsmöglichkeiten.  

 
2.6.1.2 Vermeidungs- und Verminderungsmaßnahmen 

 Festsetzung standortgerechter Gehölzstrukturen als Ein- und Durchgrünung zur 
Förderung des Landschaftsbildes 

 Immissionsschutzrechtliche Festsetzungen gemäß schalltechnischer Untersuchung 
9139.1/2025-AS der Ingenieurbüro Kottermair GmbH vom 02.10.2025 

 Hinsichtlich Unfall- und Katastrophenschutz sind die einschlägigen Bestimmungen 
bzgl. Brandschutz (siehe Punkt 9 der Begründung zum Deckblatt Nr. 31 des Flä-
chennutzungs- und Landschaftsplanes) zu beachten. Sonstige Unfall- oder Kata-
strophenrisiken sind nicht zu erwarten bzw. bisher nicht bekannt. 

 
2.6.1.3 Prognose der Umweltauswirkungen des Vorhabens 

AUSWIRKUNGEN WIRKFAKTOR BEWERTUNG 

erhöhte Lärmentwicklungen, Staubentwicklungen und 
Erschütterungen durch den Betrieb von Baumaschinen 
und der Anlieferung von Baustoffen sowie Entstehung 
von Abfällen (überschüssige Bau- und Verpackungsma-
terialien etc.) während der Bauphase 

baubedingt - 

Verlust des vorhandenen Freiraums anlagenbedingt - 

Erhöhung von Lärmemissionen durch Anwohner, Besu-
cher, Gaststättenbetrieb (Luftschadstoffe, Lärm) anlagenbedingt - 

Wegfall der Emissionen (Luftschadstoffe, Lärm, Geruch) 
aus der aktuellen landwirtschaftlichen Nutzung 

anlagenbedingt / 
nutzungsbedingt ++ 

Bereitstellung eines attraktiven Mischgebiets- und 
Wohnstandortes  

anlagenbedingt / 
nutzungsbedingt ++ 

 

Unter Berücksichtigung der Bestandsbewertung einschließlich der Vorbelastungen und 
der geplanten Verminderungsmaßnahmen ergibt sich insgesamt gemittelt folgende 
schutzgutbezogene Auswirkung: 

 
 
  

  Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch positiv 
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2.6.2 Schutzgut Arten und Lebensräume – Fauna 
Das Schutzgut Arten und Lebensräume wird über das Schutzgut Tier und Pflanze diffe-
renziert betrachtet, da beim Schutzgut Tier auch ein Aktionsradius sowie komplexere Le-
bensraumansprüche und Empfindlichkeiten hinsichtlich der Indikatoren Licht, Lärm und 
Erschütterungen zu berücksichtigen sind.  
 

2.6.2.1 Bestandsaufnahme einschließlich der Vorbelastungen 
Der unmittelbare Geltungsbereich weist aufgrund seiner mäßig extensiven 
landwirtschaftlichen Nutzung eine mittlere Bedeutung für das Schutzgut Tier auf. 
Aufgrund der Lärmbelastung durch den vorhandenen Gasthof sind jedoch keine 
ausgeprägten Lebensraumfunktionen zu erwarten.  

Amtliche Untersuchungen liegen nicht vor, auch keine Zufallsfunde. Auf den 
landwirtschaftlichen Nutzflächen sind keine Vorkommen regional oder landesweit 
bedeutsamer Arten in der ASK dokumentiert. 
 

2.6.2.2 Vermeidungs- und Verminderungsmaßnahmen 
 Festsetzung standortgerechter Gehölzstrukturen zur Ein- und Durchgrünung  
 Geländemodellierung außerhalb der Brutzeit, also nicht zwischen Anfang März und 

Ende Juli 
 Rodungsarbeiten gemäß § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG ausschließlich in den 

Wintermonaten zwischen 1. Oktober und 1. März  
 
2.6.2.3 Prognose der Umweltauswirkungen des Vorhabens  

AUSWIRKUNGEN WIRKFAKTOR BEWERTUNG 

Verlust von (Teil-)Lebensräumen durch Überbauung 
und einzelne Gehölzrodung anlagenbedingt - 

Bereitstellung von (Teil-)Lebensräumen durch geplante 
Grünflächen und Gehölzbestände  anlagenbedingt + 

Störungen durch Lärm, Erschütterungen, Gerüche und 
zusätzliche Lichtquellen baubedingt - 

 
Unter Berücksichtigung der Bestandsbewertung einschließlich Vorbelastungen und der 
geplanten Verminderungsmaßnahmen ergibt sich insgesamt gemittelt folgende schutz-
gutbezogene Auswirkung: 

 
  

  Auswirkungen auf das Schutzgut Tier bedingt negativ 
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2.6.3 Schutzgut Arten und Lebensräume – Flora 
 

2.6.3.1 Bestandsaufnahme einschließlich der Vorbelastungen 
Der vorliegende Planungsbereich stellt sich überwiegend als mäßig extensives Grün-
land und bestehendes Gasthaus mit Wirtschaft, Biergarten, Wohngebäude und Stallung 
sowie um eine Niederlassung der Raiffeisenbank und dazugehörige Erschließungsflä-
chen und Stellplatzflächen dar.  

Im Südosten besteht ein Laubbaum mittleren Alters, der nicht erhalten werden kann. 

Im Eingriffsbereich der geplanten Erweiterungsfläche stellt sich das Planungsgebiet 
strukturarm dar, aufgrund der mäßig extensiven Bewirtschaftung liegt eine mittlere 
Bedeutung für Lebensraumfunktionen, aber nur ein geringes Entwicklungspotential 
hinsichtlich gefährdeter Arten vor. 
Im Betrachtungsraum sind bisher jedoch weder lokal bis landesweit bedeutsame 
Pflanzenarten bekannt oder im Zuge der Bestandsaufnahme als Zufallsfunde entdeckt 
worden. 
 

2.6.3.2 Vermeidungs- und Verminderungsmaßnahmen 
 Verwendung standortgerechten Pflanzenmaterials 
 Festsetzung standortgerechter Gehölzstrukturen im Bereich der geplanten 

Stellplätze, in den Hausgärten und im Randbereich der Erweiterung. 
 

2.6.3.3 Prognose der Umweltauswirkungen des Vorhabens  

AUSWIRKUNGEN WIRKFAKTOR BEWERTUNG 

Zerstörung der Vegetationsdecke durch dauerhafte Ver-
siegelung anlagenbedingt -- 

Verlust eines Einzelbaumes mittleren Alters  anlagenbedingt - 

Bereitstellung von Biotopverbundelementen anlagenbedingt ++ 

 
Unter Berücksichtigung der Bestandsbewertung einschließlich Vorbelastungen und der 
geplanten Verminderungsmaßnahmen ergibt sich insgesamt gemittelt folgende schutz-
gutbezogene Auswirkung: 

 
  

  Auswirkungen auf das Schutzgut Pflanze bedingt negativ 
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2.6.4 Schutzgut Boden/ Fläche  
 

2.6.4.1 Bestandsaufnahme einschließlich der Vorbelastungen 
Relief 
Die Höhenlage innerhalb des Geltungsbereiches reicht von ca. 351 m ü. NN im Süden 
bis 349 m ü. NN im Norden und fällt im Grundsatz leicht von Süden nach Nordosten 
bzw. Norden ab.  

Geologie / Boden 
Der Untergrund im Planungsgebiet wird laut der geologischen Karte von Bayern  
(1: 500 000) durch Ablagerungen im Auenbereich, meist jungholozän, und polygenetische 
Talfüllung, z. T. würmzeitlich dominiert. Aus diesem Ausgangsmaterial hat sich nach der 
Übersichtsbodenkarte (M 1:25.000) im Betrachtungsraum fast ausschließlich Braunerde 
aus kiesführendem Sand, gering verbreitet aus Lehm (Deckschicht) über Sand (Hochter-
rassensand) entwickelt.  

Bei den betroffenen Flächen handelt es sich um Böden mit einer Ackerzahl von 28 bzw. einer 
Grünlandzahl von 36, die somit deutlich unter dem Niveau des Durchschnittes im Landkreis 
Kelheim (Ackerzahl Durchschnitt 51, Grünlandzahl Durchschnitt 43) liegen. Es handelt sich 
im Planungsbereich überwiegend um Böden geringer Bonität. Dies bedeutet keine Inan-
spruchnahme hochwertiger Böden im Hinblick auf ihre natürliche Ertragsfähigkeit. 

Die Böden sind in der Gesamtbetrachtung von mittlerer Bedeutung als Standort für sel-
tene Lebensgemeinschaften sowie für die Sicherung empfindlicher Böden. 

Altlasten 
Altlast- bzw. Altlastverdachtsflächen sind nicht bekannt.  

Fläche 

Die Flächeninanspruchnahme innerhalb des Geltungsbereichs (inkl. Ausgleichsfläche) 
beträgt 24.514 m². 

 
2.6.4.2 Vermeidungs- und Verminderungsmaßnahmen 

 Beschränkung der Versiegelung durch Festsetzung einer GRZ von 0,4 im WA 1 
bzw. 0,5 im WA 2 und 0,6 im MI 1 und MI 2 

 Festsetzung versickerungsfähiger Beläge für Stellplätze und Zufahrten nach Maß-
gabe der baulichen und funktionalen Möglichkeiten 

 
2.6.4.3 Prognose der Umweltauswirkungen des Vorhabens  

AUSWIRKUNGEN WIRKFAKTOR BEWERTUNG 

Bodenbewegungen und –umlagerungen, Abgrabungen, 
Aufschüttungen, Verdichtung 

baubedingt 
anlagenbedingt - 

Verlust bodenökologischer Funktionen im Bereich der 
Versiegelung anlagenbedingt - 

Veränderung der Bodennutzung (Verlust landwirtschaft-
licher Ertragsfähigkeit) anlagenbedingt - 

Reduzierung des Spritz- und Düngemitteleintrages auf 
landwirtschaftlichen Nutzflächen anlagenbedingt ++ 

 
Unter Berücksichtigung der Bestandsbewertung einschließlich der Vorbelastungen und 
der geplanten Verminderungsmaßnahmen ergibt sich insgesamt gemittelt folgende 
schutzgutbezogene Auswirkung: 

 
 
 
  

  Auswirkungen auf das Schutzgut Boden bedingt negativ 
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2.6.5 Schutzgut Wasser 
 

2.6.5.1 Bestandsaufnahme einschließlich der Vorbelastungen 
Hinsichtlich des Schutzgutes Wasser sind die Parameter Oberflächengewässer, Über-
schwemmungsbereiche und Grundwasser relevant.  

Oberflächenwasser/ Überschwemmungsbereiche 
Im Geltungsbereich liegen keine permanent wasserführenden Oberflächengewässer. 
Entsprechend der Hochwassergefahrenkarten des Bayerischen Landesamtes für Umwelt 
liegt der Geltungsbereich nicht innerhalb der Hochwassergefahrenflächen HQ häufig und 
HQ 100. Der Geltungsbereich liegt weiterhin nicht innerhalb eines wassersensiblen 
Bereiches.  

Gefahren durch Starkregenereignisse und hohe Grundwasserstände können auch ab-
seits von Gewässern auftreten. Grundsätzlich muss daher überall in Bayern mit diesen 
Gefahren gerechnet werden, auch wenn diese im Informationsdienst nicht flächende-
ckend abgebildet werden können. 

Grundwasser/ Grundwasserschutz 
Der Betrachtungsraum ist der hydrogeologischen Einheit Oberkreide zuzuordnen.  

Gesicherte Aussagen zu den Grundwasserverhältnissen bestehen nicht, jedoch können 
Vorbelastungen hinsichtlich Nitrat- und Schadstoffeinträgen durch die aktuelle 
landwirtschaftliche Nutzung nicht ausgeschlossen werden.  

Der Planungsbereich liegt nicht innerhalb eines Wasserschutzgebietes.  
 

2.6.5.2 Vermeidungs- und Verminderungsmaßnahmen 
 Beschränkung der Versiegelung des Bodens 
 Beläge für Stellplätze und Zufahrten nach Maßgabe der baulichen und funktionalen 

Möglichkeiten  
 

2.6.5.3 Prognose der Umweltauswirkungen des Vorhabens  

AUSWIRKUNGEN WIRKFAKTOR BEWERTUNG 

Gebietsabflussbeschleunigung und Verringerung der 
Grundwasserneubildungsrate durch Erhöhung des Ma-
ßes der baulichen Nutzung/ Versiegelungen 

anlagenbedingt -- 

Reduzierung des Spritz- und Düngemitteleintrages aus 
den landwirtschaftlichen Nutzflächen ins Grundwasser nutzungsbedingt + 

 
Unter Berücksichtigung der Bestandsbewertung einschließlich der Vorbelastungen und 
der geplanten Verminderungsmaßnahmen ergibt sich insgesamt gemittelt folgende 
schutzgutbezogene Auswirkung:  

 
  

  Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser bedingt negativ 
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2.6.6 Schutzgut Klima und Luft 
 

2.6.6.1 Bestandsaufnahme einschließlich der Vorbelastungen 
Der Geltungsbereich liegt großklimatisch betrachtet am Übergang zwischen 
atlantischem und kontinentalem Klima. Die jährlichen Durchschnittsniederschläge 
betragen 650 bis 750 mm, die Jahresmitteltemperatur 7 bis 8 °C. Merkmale der 
Kontinentalprägung sind die vielfach strengen Winter mit mehrmals unterbrochener 
Schneedecke, sowie die mäßig heißen, gewitterreichen Sommer. 

Der Geltungsbereich hat zwar in den unversiegelten Bereichen grundsätzlich eine hohe 
Wärmeausgleichsfunktion, spielt aber weder eine übergeordnete Rolle als 
Kaltlufttransport- oder -sammelweg noch ist er für die Frischluftversorgung von 
Siedlungsgebieten von Bedeutung.  

Vorbelastungen der Luft bestehen durch den Hausbrand und den Anliegerverkehr der 
angrenzenden Siedlungsbereiche, dem landwirtschaftlichen Verkehr im Zuge der Feld-
bewirtschaftung sowie des Verkehrs im Zuge des Gaststättenbetriebes in Form von 
Verbrennungsabgasen, Staub etc. 
 

2.6.6.2 Vermeidungs- und Verminderungsmaßnahmen 
 Beschränkung der Versiegelung des Bodens durch Belagsflächen nach Maßgabe 

der baulichen und funktionalen Möglichkeiten 
 Anlage kleinklimatisch wirksamer Gehölzbestände 
 Festsetzung ausreichender Begrünung der privaten Grundstücksflächen 
 

2.6.6.3 Prognose der Umweltauswirkungen des Vorhabens  

AUSWIRKUNGEN WIRKFAKTOR BEWERTUNG 

Verminderung der Wärmeausgleichsfunktion durch Er-
höhung des Versiegelungsgrades 
(Verlust kleinklimatisch wirksamer Flächen) 

anlagenbedingt -- 

Erzeugung zusätzlicher Luftschadstoffe durch Verkehr  baubedingt 
nutzungsbedingt 

-- 

Wegfall der Emissionen aus der landwirtschaftlichen 
Nutzung anlagenbedingt + 

Anlage von kleinklimatisch wirksamen 
Gehölzpflanzungen 

anlagenbedingt ++ 

 
Unter Berücksichtigung der Bestandsbewertung einschließlich der Vorbelastungen und 
der geplanten Verminderungsmaßnahmen ergibt sich insgesamt gemittelt folgende 
schutzgutbezogene Auswirkung: 

 

  

  Auswirkungen auf das Schutzgut Klima und Luft bedingt negativ 
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2.6.7 Schutzgut Landschaftsbild/ Landschaftserleben 
 

2.6.7.1 Bestandsaufnahme einschließlich der Vorbelastungen 
Der Geltungsbereich grenzt im Westen an bereits bestehende Siedlungsbereiche mit 
Hausgartennutzungen an. Im Planungsgebiet besteht ein Gasthaus mit Wirtschaft, 
Biergarten, Wohngebäude und Stallung sowie um eine Niederlassung der Raiffeisenbank 
und dazugehörige Erschließungsflächen und Stellplatzflächen. Der Eingriffsbereich wird 
als mäßig extensives Grünland genutzt.  

Kulturhistorische Einzelelemente mit hoher Fernwirkung fehlen. Zur ruhigen, 
naturbezogenen Erholung ist das Planungsgebiet aufgrund der bestehenden Nutzung 
nicht geeignet. Im Südosten ist ein Einzelbaum mittleren Alters vorhanden, der den 
Gasthof zumindest teilweise landschaftlich einbindet. Dieser kann nicht erhalten werden 
und wird durch zahlreiche festgesetzte Pflanzungen ersetzt. 
 

2.6.7.2 Vermeidungs- und Verminderungsmaßnahmen 
 Anlage umfangreicher Gehölzstrukturen 
 Beschränkung der Höhenentwicklung der Baukörper 
 

2.6.7.3 Prognose der Umweltauswirkungen des Vorhabens  

AUSWIRKUNGEN WIRKFAKTOR BEWERTUNG 

Änderung des Landschaftsbildes und des Landschafts-
charakters durch Baukörper und Reliefveränderungen  anlagenbedingt - 

visuelle Beeinträchtigungen durch den Baustellenbe-
trieb/ Baustelleneinrichtungen baubedingt - 

Gestaltung des Landschaftsausschnittes durch ein- und 
durchgrünende Gehölzstrukturen anlagenbedingt + 

 
Unter Berücksichtigung der Bestandsbewertung einschließlich der Vorbelastungen und 
der geplanten Verminderungsmaßnahmen ergibt sich insgesamt gemittelt folgende 
schutzgutbezogene Auswirkung: 

 
  

  Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaftsbild/-erleben bedingt negativ 
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2.6.8 Schutzgut Kultur- und Sachgüter 
 

2.6.8.1 Bestandsaufnahme einschließlich der Vorbelastungen 
Bodendenkmäler 

Im Betrachtungsraum sind laut Aussagen des Bayernviewer-Denkmal keine 
Bodendenkmäler registriert. 

Baudenkmäler 

Weder im Geltungsbereich selbst noch in dessen unmittelbarer Umgebung gibt es 
Baudenkmäler oder direkte Sichtbeziehungen von / zu Baudenkmälern. 
 

2.6.8.2 Vermeidungs- und Verminderungsmaßnahmen 
 Hinweis auf erhöhte Vorsicht im Zuge anfallender Erdbewegungen zum Schutz 

eventuell vorhandener Bodenfunde 
 

2.6.8.3 Prognose der Umweltauswirkungen des Vorhabens  

AUSWIRKUNGEN WIRKFAKTOR BEWERTUNG 

Meldung zu Tage kommender Bodenfunde an das Baye-
rische Landesamt für Denkmalpflege 

baubedingt - + 

 
Unter Berücksichtigung der Bestandsbewertung einschließlich der Vorbelastungen und 
der geplanten Verminderungsmaßnahmen ergibt sich insgesamt gemittelt folgende 
schutzgutbezogene Auswirkung: 

 

  

 Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und Sachgüter neutral 
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2.7 Wechselwirkungen 
Sämtliche Schutzgüter des Naturhaushaltes (Tier, Pflanze, Boden/ Fläche, Wasser, 
Klima und Luft, Landschaftsbild) stehen in einem engen funktionalen Zusammenhang 
zueinander und wirken sich bei Veränderungen meist auch unmittelbar auf den Men-
schen aus. Diese Wechselwirkungen ergeben einerseits den aktuellen Zustand des Ge-
bietes, andererseits lassen sich daraus Wirkungsgeflechte ableiten. 

Bei vorliegendem Vorhaben haben sich keine kumulativen negativen Wirkungen des 
Standortes unter Berücksichtigung der bereits bestehenden Vorbelastungen bzw. 
Wechselwirkungen ergeben, die nicht schon im Zuge der Betrachtung der einzelnen 
Schutzgüter aufgetreten sind. 
 
 

2.8 Kumulierung mit Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete 
Es sind keine benachbarten Plangebiete vorhanden. 
 
 

2.9 Eingesetzte Techniken und Stoffe  
Grundsätzlich wird davon ausgegangen, dass im vorliegenden Plangebiet nur 
allgemeingebräuchliche Techniken und Stoffe eingesetzte werden, die aktuellen 
einschlägigen Richtlinien und dem Stand der Technik entsprechen.  
 
 

2.10 Nutzung regenerativer Energien 
Die Nutzung regenerativer Energiequellen bietet die Möglichkeit, den Forderungen ein 
gesundes Gleichgewicht zwischen wirtschaftlichem Wachstum und ökologischen Aus-
wirkungen aufrechtzuerhalten, nachzukommen. Gerade die zunehmenden Schadstof-
femissionen, Klimaveränderungen und die knapper werdenden Ressourcen machen 
ein Umdenken in alternative Richtungen unumgänglich. 

Zur Energieeinsparung wird daher empfohlen alternative Möglichkeiten der Wärme- und 
Energiegewinnung auf den einzelnen Grundstücksflächen auszuschöpfen wie z.B. 
durch: 

 Nutzung von Erdwärme (Erdwärmesonden, Erdwärmekollektoren) 
 Nutzung von Sonnenenergie (Photovoltaik, Sonnenkollektoren) 
 
 

2.11 Sachgerechter Umgang mit Abfällen und Abwässern 
Eine ordnungsgemäße Entsorgung unvermeidbarer Abfälle im Rahmen des Baubetrie-
bes ist durch den Verursacher sicherzustellen. 

Im Zuge der Nutzung des Areals ist durch die örtlichen Gegebenheiten (Müllabfuhr, 
Anschluss an Kläranlage) ein sachgerechter Umgang gewährt. 

 
 

2.12 Geplante Maßnahmen zur Vermeidung und zum Ausgleich 
 

2.12.1 Vermeidungsmaßnahmen 
Die geplanten Vermeidungsmaßnahmen sind bezogen auf die Schutzgüter detailliert in 
den Punkten 2.6.1 – 2.6.8 dargestellt und werden auf Ebene des zukünftigen Bebau-
ungsplanes festgesetzt. Die Vermeidung entstehender nachteiliger Umweltauswirkun-
gen kann darüber hinaus auch durch die Untersuchung alternativer Standorte oder 
möglicher alternativer Nutzungsmöglichkeiten erreicht werden. Auf den Punkt 2.13 wird 
in diesem Zusammenhang verwiesen.  
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2.12.2 Kompensationsmaßnahmen 
Die Bereitstellung der benötigten Kompensationsflächen sowie die Kompensations-
maßnahmen für unvermeidbare Eingriffe in Natur und Landschaft hinsichtlich der 
Eingriffsregelung in der Bauleitplanung sind detailliert in der Begründung zum 
Bebauungsplan/ Grünordnungsplan unter Ziffer 18.1.5 Bereitstellung erforderlicher 
Ausgleichsflächen dargestellt. 

Dieses Kompensationserfordernis ergibt sich aus der Überlagerung der Wertigkeit der 
betroffenen Grundflächen mit der Eingriffsschwere. Durch diese Überlagerungen er-
geben sich Teilbereiche unterschiedlicher Beeinträchtigungsintensität, die jeweils 
flächenmäßig zu ermitteln sind und die weitere Berechnungsgrundlage darstellen. 

Der erforderliche Kompensationsbedarf von 6.713 m2 wird für die auszugleichenden 
Bau- und Erschließungsflächen von insgesamt 13.426 m² aufgrund eines 
Kompensationsfaktors von 0,5 bei einer Zuordnung der Eingriffsschwere zu Typ A I 
erforderlich. 

Die Bereitstellung der erforderlichen Kompensations- und Ersatzflächen sowie die 
Maßnahmenzuordnung erfolgt im Geltungsbereich. 

 
 

2.13 Planungsalternativen – Standortalternativen, Flächenbezogene Nutzungsmög-
lichkeiten 
Die Untersuchung alternativer Standorte bietet eine primäre Möglichkeit, entstehende 
Umweltauswirkungen zu minimieren. Kernpunkt ist hier die Prüfung, ob an einem ande-
ren Standort bei vergleichbarer Eingriffsplanung weniger schwerwiegende Umweltaus-
wirkungen auf die Schutzgüter des Naturhaushaltes zu erwarten wären. 

Da das Planungsgebiet zum Großteil bereits im rechtsgültigen Flächennutzungsplan als 
Dorfgebiet dargestellt ist, wurden keine Standortalternativen untersucht, zumal es sich 
hier um zum Teil um die Erweiterung eines bestehenden Gasthofes handelt, die an 
anderer Stelle nicht sinnvoll wäre. 

Die Prüfung flächenbezogener Nutzungsmöglichkeiten erfolgt auf Ebene des Bebau-
ungsplanes. 
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3 PROGNOSE DER ENTWICKLUNG DES UMWELTZUSTANDES BEI NICHT-
DURCHFÜHRUNG 
 
Bezüglich der Umweltbelange ist die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurch-
führung des Vorhabens, der sogenannten Nullvariante, zu prognostizieren.  

Da im vorliegenden Fall bereits vor Beginn der Planung ein weitgehend gleichbleibender 
Zustand bestanden hat, ist davon auszugehen, dass sich dieser auch künftig ohne die 
Planung nicht wesentlich verändern wird, wie nachfolgende Aspekte belegen: 
 

SCHUTZGUT VERÄNDERUNG DES AKTUELLEN ZUSTANDES 

Mensch 
Nicht zu erwarten, da die aktuelle Nutzung voraussichtlich beibehal-
ten bliebe. 

Tier 
Nicht zu erwarten, da Biotopneuschaffungen im Betrachtungsraum 
nicht vorgesehen sind und der vorhandene Zustand erhalten bliebe. 

Pflanzen 
Nicht zu erwarten, da Biotopneuschaffungen im Betrachtungsraum 
nicht vorgesehen sind und der vorhandene Zustand erhalten bliebe. 

Boden/ Fläche  
Nicht zu erwarten, da die momentane Bodennutzung voraussicht-
lich weiter beibehalten würde. 

Wasser 
Erweiterungen von Überbauungen und Flächenversiegelungen fän-
den voraussichtlich nicht statt, so dass hinsichtlich des Oberflä-
chenwasserabflusses keine Veränderungen zu erwarten wären. 

Klima und Luft Nicht zu erwarten, da die aktuellen, klima- und luftbeeinflussenden 
Gegebenheiten unverändert blieben. 

Landschaftsbild/ 
-erleben 

Nicht zu erwarten, da der aktuelle Zustand voraussichtlich weiter 
erhalten bliebe. 

Kultur-/Sachgüter Nicht relevant, da keine registrierten Bestände vorhanden sind und 
der aktuelle Zustand voraussichtlich weiter erhalten bliebe. 
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4 ERGÄNZENDE AUSSAGEN ZUR UMWELTPRÜFUNG 
 
4.1 Zusätzliche Angaben 
 
4.1.1 Methodik 

Die Ermittlung der endgültigen Bewertung ergab sich in vorliegendem Bericht aus fol-
genden Schritten: 

1. Schritt  -  Relevanzanalyse 
Beschreibung der Nutzungsmerkmale des Vorhabengebietes, Bestandsaufnahme des 
derzeitigen Umweltzustandes hinsichtlich der Schutzgüter Mensch, Tier, Pflanze, Bo-
den/ Fläche, Wasser, Klima und Luft, Landschaftsbild/-erleben, Kultur- und Sachgüter 
sowie Festlegung des Untersuchungsumgriffs (Wirkräume, bezogen auf die Schutzgü-
ter). 

2. Schritt  -  Wirkungsanalyse 
Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchführung und Nichtdurchfüh-
rung des Vorhabens durch Beschreibung der möglichen Belastungen der Schutzgüter 
unter Berücksichtigung von Vermeidungs-, Minimierungs- und Kompensationsmaßnah-
men, falls auf dieser Ebene bereits möglich. 

3. Schritt  -  Beurteilung der unvermeidbaren Auswirkungen 
Darstellung der unvermeidbaren Beeinträchtigungen des Vorhabens auf die relevanten 
Schutzgüter. 
 

4.1.2 Angaben zu technischen Verfahren 
Technische Verfahren in Form von Klimauntersuchungen, hydrologische Gutachten etc. 
liegen mit Ausnahme des Immissionsschutzgutachtens bisher nicht vor. Aufgrund der 
naturräumlichen und standortkundlichen Gegebenheiten hinsichtlich der Planung sind 
diese auch zur Beurteilung der Umweltauswirkungen nicht notwendig. 
 

4.1.3 Schwierigkeiten, fehlende Kenntnisse 
Schwierigkeiten lagen zumindest nicht in dem Umfang vor, als dass die Erstellung des 
Umweltberichtes nicht oder nur eingeschränkt möglich gewesen wäre. Sie beschränken 
sich vor allem auf Kenntnislücken hinsichtlich der aktuell im Planungsgebiet 
vorkommenden Tierarten sowie der detaillierten Boden- und Untergrundverhältnisse, 
einschließlich des Grundwassers. Aufgrund der Aussagen übergeordneter Planungen, 
den standortkundlichen Gegebenheiten und den vorhandenen, anthropogen 
überprägten Böden wurde davon ausgegangen, dass auch detailliertere Kenntnisse 
diesbezüglich die getroffene Bewertung nicht maßgeblich beeinflussen würden. 
 
 

4.2 Monitoring 
Gegenstand des Monitorings sind die Umweltfolgen, die sich aufgrund der Realisierung 
des Vorhabens ergeben können. Zusätzlich sind die Festsetzungen des Bebauungs-
planes, die sich auf die Vermeidung, Verminderung und die Kompensation von Umwelt-
beeinträchtigungen beziehen, Bestandteil des Monitorings. Nur so ist es möglich, ein 
realistisches Bild derjenigen Umweltauswirkungen zu erhalten, welche die Plandurch-
führung letztendlich verursacht hat.  

Die einzelnen Überwachungsschritte werden seitens der Kommune auf Grundlage des 
§ 4c BauGB durchgeführt, mit dem Ziel, erhebliche Umweltauswirkungen, die aufgrund 
der Durchführung der Bauleitpläne auch unvorhergesehen auftreten, frühzeitig zu er-
mitteln und geeignete Maßnahmen zur Abhilfe bereit zu stellen. 

Eine Hilfestellung leisten hierzu auch die Fachbehörden, die seitens des Gesetzgebers 
(§4 Abs. 3 BauGB) dazu verpflichtet wurden, die Kommunen darauf hinzuweisen, wenn 
sie Erkenntnisse über unvorhergesehene nachteilige Umweltauswirkungen haben. 

Da die vorgesehene Änderung des Flächennutzungsplanes keine unmittelbaren Um-
weltauswirkungen hat, kann auch keine Überwachung erfolgen. 
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4.3 Allgemein verständliche Zusammenfassung 
4.3.1 Beschreibung des Vorhabens 

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes mit Grünordnungsplan Nr. 123 Griesfeld 3 
und dem Deckblatt Nr. 31 zum Flächennutzungs- und Landschaftsplan zum einen der 
großen Nachfrage nach Bauland, auch in den jeweiligen Ortsteilen des Stadtgebietes 
Kelheim Rechnung getragen werden und zum anderen einer schon seit Jahrzehnten im 
Ortsteil Gundelshausen ansässigen Gastwirtsfamilie, bauplanungsrechtliche Sicherheit 
für den Erhalt ihres Betriebes gegeben und eine zukünftige Erweiterung ihres Gewerbes 
zu ermöglicht werden.  

Insgesamt wurden in der vorgenommenen Umweltprüfung nach § 2a BauGB hinsicht-
lich der Änderung des Flächennutzungsplanes und Landschaftsplanes durch Deckblatt 
Nr. 31 die unter § 1 Abs. 6 Satz 7 BauGB aufgeführten Schutzgüter und Kriterien be-
züglich ihrer Auswirkungen betrachtet. 
Der vorliegende Umweltbericht beinhaltet die dabei gewonnenen Erkenntnisse und 
stellt fest, dass nach dem aktuell vorhandenen Kenntnisstand insgesamt mit keinen 
erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen auf die Schutzgüter des Natur-
haushaltes zu rechnen ist.  

Unter Berücksichtigung der Auswirkungen auf sämtliche Schutzgüter des Naturhaus-
haltes und der definierten Verminderungs- und Kompensationsmaßnahmen ist das Vor-
haben der Stadt Kelheim als umweltverträglich einzustufen. 
 
 

4.3.2 Fazit 
Insgesamt wurden in der vorgenommenen Umweltprüfung nach § 2a BauGB 
hinsichtlich der Aufstellung des Bebauungsplanes mit Grünordnungsplan Nr. 123 
Griesfeld 3 und dem Deckblatt Nr. 31 zum Flächennutzungs- und Landschaftsplan die 
unter § 1 Abs. 6 Satz 7 aufgeführten Schutzgüter und Kriterien bezüglich ihrer 
Auswirkungen betrachtet. Der vorliegende Umweltbericht beinhaltet die dabei 
gewonnenen Erkenntnisse und stellt fest, dass nach dem aktuell vorhandenen 
Kenntnisstand insgesamt mit keinen erheblichen nachteiligen Umwelt-
auswirkungen auf die Schutzgüter des Naturhaushaltes zu rechnen ist.  

In der Gesamtbetrachtung sind somit keine besonderen, kumulativen oder negativen 
Auswirkungen des Vorhabens bezogen auf die gegebenen standörtlichen 
Vorbelastungen zu erwarten. Das geplante Vorhaben der Stadt Kelheim ist somit am 
vorgesehenen Standort als umweltverträglich einzustufen. 
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