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ZIEL DER ANDERUNG

Anlass fiir den vorliegenden Anderungsbereich ist die Absicht der Stadt Kelheim durch die Bau-
leitplanung zum einen der groBen Nachfrage nach Bauland, auch in den jeweiligen Ortsteilen
des Stadtgebietes Rechnung zu tragen und zum anderen einer schon seit Jahrzehnten im Orts-
teil Gundelshausen ansassigen Gastwirtsfamilie, bauplanungsrechtliche Sicherheit fir den Er-
halt ihres Betriebes zu geben und eine zukinftige Erweiterung ihres Gewerbes zu ermdglichen.
Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan mit Landschaftsplan ist die Flache als Dorfgebiet,
landwirtschaftliche Nutzflachen und Sportplatz dargestellt. Im Zuge der Fortschreibung im Pa-
rallelverfahren wird der Flachennutzungs- und Landschaftsplan durch die Aufstellung des
Deckblattes Nr. 31 gedndert und an die aktuelle Situation angepasst. Aufgrund der nun ange-
strebten Nutzung folgt die Ausweisung als Allgemeines Wohngebiet (WA nach § 4 BauNVO) in
einem westlichen Teilbereich und Mischgebiet (Ml nach § 6 BauNVO) in einem &stlichen Teilbe-
reich.

Das Plangebiet befindet sich im Ortsteil Gundelshausen, nérdlich der Gundelshausener StraBe
am Ostlichen Siedlungsrand und umfasst die Grundstiicke FI.Nr. 158/2, FI.Nr. 147, FI.Nr. 147/2
sowie eine Teilfliche der Flurnummer 44, jeweils Gemarkung Lohstadt, mit einer Gr6Be von
insgesamt ca. 24.514 m2.

Das Plangebiet wird folgendermaBen begrenzt:

Im Norden: Nordliche Grundstiicksgrenze FI.Nr. 147 der Gemarkung Lohstadt sowie Ver-
lAngerung der nordwestlichen Grundstlicksgrenze FI.Nr. 147 der Gemarkung Lohstadt nach Os-
ten, nach einem Drittel der Strecke versetzt um ca. 5,8 Meter nach Norden, bis zum Feldweg
FI.Nr. 119 der Gemarkung Lohstadt

Im Westen: Westliche Grundsticksgrenzen FIL.Nr. 147 und FL.Nr. 158/2 der Gemarkung
Lohstadt;
Im Saden: stdliche Grundsticksgrenzen FIL.Nr. 147 und FLNr. 147/2 der Gemarkung
Lohstadt;
Im Osten: Ostliche Grundstlicksgrenze FI.Nr. 147 und FI.Nr. 44 der Gemarkung Lohstadt.

Die Fortschreibung des Flachennutzungs- und Landschaftsplanes der Stadt Kelheim durch
Deckblatt Nr. 31 erfolgt daher im Parallelverfahren mit dem Bebauungsplan mit Griinordnungs-
plan Nr.123 ,Griesfeld 3.



VERFAHRENSABLAUF

Der Aufstellungsbeschluss fiir das vorliegende Deckblatt mit der Nr. 31 wurde am 28.03.2019
gefasst.

Als Frist zur Abgabe einer Stellungnahme wurde fiir die Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3
Abs. 1 BauGB und fir die Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
nach § 4 Abs. 1 BauGB der Zeitraum vom 22.06.2020 bis 22.07.2020 festgelegt. Die Wiirdigung
und Abwagung der Stellungnahmen zum Vorentwurfsverfahren wurden durch die Stadt Kelheim
in der Sitzung am 17.05.2021 vorgenommen.

Die Offentliche Auslegung fiir den Bebauungsplan mit Griinordnungsplan Nr.123 Griesfeld 3 in
der Fassung vom 17.05.2021 geman § 3 Abs. 2 bzw. § 4 Abs. 2 BauGB wird in der Zeit vom
29.04.2025 bis 03.06.2025 durchgeflhrt.

Der Satzungsbeschluss erfolgt am 23.02.2026.
Folgende Behdrden bzw. sonstige Trager 6ffentlicher Belange wurden am Verfahren beteiligt:

Nachfolgende Behérden bzw. sonstige Trager 6ffentlicher Belange wurden dabei am Verfahren
beteiligt:

O Amt far Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten
O Amt fir Digitalisierung, Breitband und Vermessung
O Bayerischer Bauernverband
0O Bayerisches Landesamt fir Denkmalpflege
0 Bund Naturschutz — Kreisgruppe Kelheim
O Bayerisches Landesamt fur Umwelt
0O Deutsche Post AG
O Deutsche Telekom Technik GmbH
O Bayernwerk Netz GmbH
0O Energienetze Bayern GmbH & Co.KG
0 Handwerkskammer
O Industrie- und Handelskammer
0 Landesbund fir Vogelschutz
O Vodafone Kabel Deutschland GmbH
O Regionaler Planungsverband Region 11
O Stadtwerke Kelheim
0 Wasserwirtschaftsamt Landshut
0 Zweckverband zur Abwasserbeseitigung im Raum KEH
0O Zweckverband Wasserversorgung Viehausen-Bergmattinger Gruppe
0 Landratsamt Kelheim - Abt. Bauplanungsrecht
- Abt. Bodenschutzrecht / Altlasten
- Abt. Stadtebau
- Abt. Immissionsschutz
- Abt. Naturschutz und Landschaftspflege
- Abt. Wasserrecht
- Abt. Feuerwehrwesen / Kreisbrandrat
- Abt. KreisstraBenverwaltung
- Abt. Gesundheitswesen
- Abt. Abfallrecht — kommunal
- Abt. StraBenverkehrsrecht
O Regierung von Niederbayern - Héhere Landesplanung
O Regierung von Niederbayern - Gewerbeaufsicht
0 Stadt Kelheim - Bauverwaltung
- Hochbau-Tiefbau
- Offentliche Sicherheit und Ordnung
Nachbarkommunen:
0 Stadt Abensberg
0 Markt Bad Abbach
O Gemeinde Hausen
O Gemeinde lhrlerstein
O Markt Langquaid
O Stadt Neustadt an der Donau
O Gemeinde Saal an der Donau
0 Stadt Mainburg



BERUCKSICHTIGUNG DER UMWELTBELANGE

Die folgenden umweltbezogenen Unterlagen wurden zur Erarbeitung herangezogen:

Arten- und Biotopschutzprogramm Landkreis Kelheim
Artenschutzkartierung

Fachdateninformationen des Bayerischen Landesamtes fir Umwelt
Informationsdienst Gberschwemmungsgefahrdete Gebiete
Altlastenkataster Kelheim

Umweltatlas Bayern

Rauminformationssystem Bayern

Bayerisches Fachinformationssystem Naturschutz
Bayernatlas

Bayernviewer Denkmal

Landesentwicklungsprogramm Bayern

Regionalplan Regensburg

eigene Kartierungen und Erhebungen

Ooooooooooogodg

Die folgenden umweltbezogenen Unterlagen liegen zur Einsichtnahme vor:

O Begrindung zur Aufstellung des Deckblattes Nr. 31 zum Flachennutzungsplan mit
Landschaftsplan,

O Umweltbericht zur Aufstellung der Deckblattes Nr. 31 zum Flachennutzungsplan mit
Landschaftsplan.

Hinsichtlich der Umweltbelange wurden die Auswirkungen auf den Menschen, auf Tiere und
Pflanzen, auf Boden/ Flache, auf Wasser, auf Klima und Luft, auf das Landschaftsbild sowie auf
Kultur- und Sachguter im Zuge der Neuaufstellung gepruft.

Die Auswirkungen der Planung auf die Schutzglter des Naturhaushaltes lassen sich wie folgt
zusammenfassen:

Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch

O erhéhte Larmentwicklungen, Staubentwicklungen und Erschitterungen durch den Betrieb
von Baumaschinen und der Anlieferung von Baustoffen sowie Entstehung von Abféllen
(Uberschissige Bau- und Verpackungsmaterialien etc.) wahrend der Bauphase

O Verlust des vorhandenen Freiraums

O Erhéhung von Verkehrsemissionen durch Anwohner, Besucher, Gaststattenbetrieb (Luft-
schadstoffe, Ladrm)

O Wegfall der Emissionen (Luftschadstoffe, Larm, Geruch) aus der aktuellen landwirtschaftli-
chen Nutzung

O Bereitstellung eines attraktiven Mischgebiets- und Wohnstandortes

Die Auswirkungen werden gemittelt als positiv beurteilt.

Auswirkungen auf das Schutzgut Fauna

O  Verlust von (Teil-)Lebensraumen durch Uberbauung und einzelne Gehélzrodung

O Bereitstellung von (Teil-)Lebensrdumen durch geplante Grinflachen und Gehdlzbestande
O  Stoérungen durch Larm, Erschitterungen, Geriiche und zusétzliche Lichtquellen

Die Auswirkungen werden gemittelt als bedingt negativ beurteilt.

Auswirkungen auf das Schutzgut Flora

O  Zerstdérung der Vegetationsdecke durch dauerhafte Versiegelung
O Verlust eines Einzelbaumes mittleren Alters

O Bereitstellung von Biotopverbundelementen

Die Auswirkungen werden gemittelt als bedingt negativ beurteilt.




Auswirkungen auf das Schutzgut Boden/ Flache

0 Bodenbewegungen und —umlagerungen, Abgrabungen, Aufschittungen, Verdichtung
O  Verlust bodendkologischer Funktionen im Bereich der Versiegelung

O Veranderung der Bodennutzung (Verlust landwirtschaftlicher Ertragsféhigkeit)

0O Reduzierung des Spritz- und Diingemitteleintrages auf landwirtschaftlichen Nutzflachen
Die Auswirkungen werden gemittelt als bedingt negativ beurteilt.

Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser

O Gebietsabflussbeschleunigung und Verringerung der Grundwasserneubildungsrate durch
Erhdhung des MaBes der baulichen Nutzung/ Versiegelungen

O Reduzierung des Spritz- und Dingemitteleintrages aus den landwirtschaftlichen Nutzfla-
chen ins Grundwasser

Die Auswirkungen werden gemittelt als bedingt negativ beurteilt.

Auswirkungen auf das Schutzgut Klima und Luft

0O Verminderung der Warmeausgleichsfunktion durch Erhdéhung des Versiegelungsgrades
(Verlust kleinklimatisch wirksamer Flachen)

O Erzeugung zusétzlicher Luftschadstoffe durch Verkehr und Hausbrand

O  Wegfall der Emissionen aus der landwirtschaftlichen Nutzung

O Anlage von kleinklimatisch wirksamen Gehdlzpflanzungen

Die Auswirkungen werden gemittelt als bedingt negativ beurteilt.

Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaftsbild/ Landschaftserleben
0 Anderung des Landschaftsbildes und des Landschaftscharakters durch Baukérper und Re-

liefveranderungen
O visuelle Beeintrachtigungen durch den Baustellenbetrieb/ Baustelleneinrichtungen
O Gestaltung des Landschaftsausschnittes durch ein- und griinende Gehdlzstrukturen
Die Auswirkungen werden gemittelt als bedingt negativ beurteilt.

Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und Sachqguter

0 Meldung zu Tage kommender Bodenfunde an das Bayerische Landesamt fir Denkmal-
pflege

Die Auswirkungen werden gemittelt als neutral beurteilt.

Die neutralen Auswirkungen des Vorhabens konzentrieren sich auf das Schutzgut Kultur- und
Sachguter. Positive Auswirkungen beziehen sich auf das Schutzgut Mensch. Die Auswirkungen
auf die Ubrigen Schutzgiter stellen sich als bedingt negativ dar.



ALTERNATIVENPRUFUNG

Standortalternativen

Die Untersuchung alternativer Standorte bietet eine primare Méglichkeit, entstehende Umwelt-
auswirkungen zu minimieren. Kernpunkt ist hier die Priifung, ob an einem anderen Standort bei
vergleichbarer Eingriffsplanung weniger schwerwiegende Umweltauswirkungen auf die Schutz-
glter des Naturhaushaltes zu erwarten waren.

Da das Planungsgebiet zum GroBteil bereits im rechtsgiltigen Flachennutzungsplan als Dorf-
gebiet 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 sinn-
voll ware.

Die Priifung flachenbezogener Nutzungsmdglichkeiten erfolgt auf Ebene des Bebauungsplanes.

ERGEBNIS DER UMWELTPRUFUNG

Insgesamt wurden in der vorgenommenen Umweltprifung nach § 2a BauGB hinsichtlich der
Aufstellung des Bebauungsplanes mit Grinordnungsplan Nr. 123 Griesfeld 3 und dem
Deckblatt Nr. 31 zum Flachennutzungs- und Landschaftsplan die unter § 1 Abs. 6 Satz 7
aufgeftihrten Schutzgiter und Kriterien bezlglich 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 Schutzgiter des Naturhaushaltes zu rechnen ist.

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



BERUCKS__ICHTIGUNG UND ABWAGUNG DER STELLUNGNAHMEN AUS
DEN BEHORDEN- UND OFFENTLICHKEITSBETEILIGUNGEN

Die in der frihzeitigen Beteiligung der Burger und Trager &ffentlicher Belange, gemali § 3 Abs.
1 bzw. § 4 Abs. 1 BauGB, eingegangenen Anregungen und Bedenken und ihre Wirdigung vom
Vorentwurf sind nachfolgend dargestellt:

Landratsamt Kelheim, Abteilung Immissionsschutz vom 21.07.2020
Stellungnahme:

wir nehmen in unserer Funktion als Trager 6ffentlicher Belange folgendermaBen Stellung:
Geplant sind ein Allgemeines Wohngebiet und ein Mischgebiet entlang der Gundelshausener
StraBe auf zuvor als Dorfgebiet ausgewiesenen Flachen.

Von Seiten der Anwohner des bereits vorhandenen deutlich weiter entfernten Allgemeinen
Wohngebietes liegen Larmbeschwerden gegeniber dem Gasthof Kellner vor. Durch die geplan-
te weiter heranriickende Wohnbebauung wird dieser Konflikt weiter verschérft. Im beiliegenden
Schallgutachten des Ingenieurblros Kottermair 6815.1/2020-AS werden die im hinteren Ge-
baude ,GroBer Feststadl* stattfindenden Veranstaltungen nicht als Schallquelle berlcksichtigt.
Diese aus mehreren Hundert Teilnehmern, Livemusik bei ge6ffneten Toren und sich auch im
freien aufhaltenden Teilnehmern bestehenden Veranstaltungen stellen eine zusétzliche erhebli-
che Schallquelle dar, durch welche weitere bzw. gravierende Uberschreitungen der TA Larm zu
erwarten sind. Mit den bereits vorgeschlagenen textlichen Festsetzungen sind die Mdglichkeiten
zum Schallschutz der geplanten Wohnbebauung bereits ausgeschdpft, sodass weitere Belas-
tungen, die noch berlicksichtigt werden miissen, kaum zu kompensierende Uberschreitungen
der zulassigen Orientierungswerte herbeifihren.

Da die Neuausweisung der geplanten Wohnbauflachen den bestehenden Gewerbebetrieb ein-
schrénken wird und zudem bei der geplanten Wohnbebauung mit Uberschreitungen der Larm-
richtwerte der TA Larm zu rechnen ist, kann aus immissionsschutzrechtlicher Sicht nicht zuge-
stimmt werden.

Beschlussvorschlag:

Von den Ausfihrungen wird Kenntnis genommen.
Zur Stellungnahme der Fachstelle wird von der Stadt Kelheim wie folgt Stellung genommen:

Die Fachstelle sagt aus, dass bei der den Verfahrensunterlagen beiliegenden Schalltechni-
schen Untersuchung durch das Ingenieurbiiro Kottermair GmbH die hinteren Gebé&ude, sprich
der GroBBe Feststadl bzw. die dort stattfindenden Veranstaltungen nicht als Schallquelle berlick-
sichtigt werden und hier gravierende Uberschreitungen der TA Larm zu erwarten sind und somit
aus immissionsschutzrechtlicher Sicht der Planung so nicht zustimmen kann. Zwischenzeitlich
fihrt das Ingenieurblro Kottermair einen Abstimmungsprozess auch mit der Fachstelle Land-
ratsamt Kelheim, Abteilung Immissionsschutz durch. So findet nun in Ergdnzung zu den bereits
getétigten Erhebungen eine exakte Berlicksichtigung und Festlegung der in der Stellungnahme
angesprochenen seltenen Ereignisse statt. Diese beziehen sich auf die Nutzung des rickwartig
des Gasthaus liegenden Feststadls fiir Festivitaten. Der Abstimmungsprozess hat eine Uberar-
beitung des Gutachtens zur Folge mit entsprechender Anpassung der Empfehlungen, welche
fur den Bebauungsplan mit Griinordnungsplan ausschlaggebend sind. So ergeben sich mitunter
redaktionelle Anpassungen und auch Erganzungen an den Festsetzungen durch Text, der Hin-
weise durch Text sowie der Planzeichen durch Text.

Speziell der Punkt Seltenes Ereignis, aufgeflhrt unter Anlagenlarm, soll im Zuge der sachge-
rechten Abwagung der Stellungnahme nun erlautert werden. So ist nun klar getrennt unter wel-
chen Voraussetzungen der Stadl im téaglichen Betrieb genutzt werden darf und ab wann es sich,
wie folgt, um ein seltenes Ereignis handelt. Klar abgestimmt und dokumentiert ist, dass an ma-
ximal 10 Tagen im Jahr nach TA L&rm ein seltenes Ereignis z.B. ein Weinfest 0.4. zulassig ist.
Far die Berechnungen hierzu werden bis zu 250 Personen berucksichtigt. Bereits aktuell ist ei-
ne Nachtnutzung des Stadls, auch als seltenes Ereignis, unzulédssig. Bei einer Nutzung inner-
halb des Stadls wahrend der Tagzeit von 10:00 Uhr bis maximal 21:30 Uhr kénnen im Bestand
die Beurteilungspegel fir seltene Ereignisse eingehalten werden. Im Bereich der geplanten WA-
und MI Bebauung errechnen sich mit dieser Nutzung an der Ostseite der Gebaude Uberschrei-
tungen der WA-Werte.



Bei Beachtung der im Rahmen der Untersuchung und des Abstimmungsprozesses des Ingeni-
eurbiros erarbeiteten Voraussetzungen in Form von Vorschlagen fur die Festsetzungen durch
Text, der Hinweise durch Text sowie entsprechender Ausformulierung und Erlauterung fir die
Begriindung bestehen gegen das geplante Vorhaben jedoch aus larmschutztechnischer Sicht
keine Bedenken.

Die vorgenannten Vorschldge sind vollumfassend in den Festsetzungen durch Text, den Hin-
weisen durch Text sowie in der Begrindung zum vorliegenden Bebauungsplan mit Grinord-
nungsplan redaktionell anzupassen und zu erganzen.

Die bisherigen Festsetzungen durch Text werden bei der Uberarbeitung des Schalltechnischen
Gutachtens mitunter redaktionell angepasst und erganzt und werden demnach zur Dokumenta-
tion vollumfassend nachfolgend aufgeflhrt:

Allgemein
- Die Erdgeschoss-FuBbodenoberkantenhdhe liegt im WA 2 bei den Gebduden ,Haus 1-

Haus 4“ bei 350,8 m . NN, bei den Gebauden ,Haus 5 - Haus 7“ bei 349,3 m . NN. Die
Gebaude im WA 2 missen mindestens im Rohbau fertiggestellt sein, bevor die Gebaude
im WA 1 bezogen werden dirfen.

- Im WA 2 sind im 2. Oberschoss an der Ostseite Larmschutzwande, Mauern 0.4. in Ge-
schosshdhe llckenlos geschlossen zwischen den Gebauden ,Haus 1-2% ,Haus 2-3°
,Haus 3-4“, JHaus 5-6 und ,Haus 6-7“ zu errichten. Bei den Gebauden ,Haus 1“ und ,Haus
5 ist dies auch im 2. OG entlang der Siudseite lickenlos im Anschluss an das Gebdude
fortzufiihren (LArmschutzwénde, Mauern 0.4.).

- Im Mischgebiet sind sdmtliche StraBen und Fahrwege zu asphaltieren.

- GeméB Art. 13 Abs. 2 BayBO mussen Gebdude einen ihrer Nutzung entsprechenden
Schallschutz haben. Gerdusche, die von ortsfesten Einrichtungen in baulichen Anlagen
oder auf Baugrundstiicken ausgehen, sind so zu ddmmen, dass Gefahren oder unzumut-
bare Belastigungen nicht entstehen. GemaB § 12 BauVorlV missen die Berechnungen
den nach bauordnungsrechtlichen Vorschriften geforderten Schall- und Erschitterungs-
schutz nachweisen.

- Im Baugenehmigungsverfahren bzw. Freistellungsverfahren eines Vorhabens ist auf die
tatsachliche ortliche Situation abzustellen, die zum Zeitpunkt der Bauplanung vorliegt. Die
AuBenbauteile der im Sinne der DIN 4109:2016-07 schutzbedirftigen Rdume, missen da-
bei abhangig von der Raumart (Wohnung, Birordume usw.) und den jeweiligen Larmpe-
gelbereichen die Anforderungen an die Luftschallddmmung geman Kapitel 7 der DIN 4109-
1:2016-07 erfillen.

Anlagenlarm:
- An der Ostseite der beiden Gebaudeblécke ,Haus 1-4“ und ,Haus 5-7“ im WA 2 sowie an

der Sidseite ,Haus 1, Nordseite ,Haus 4“ und Sidseite ,Haus 5" dirfen keine Immission-
sorte nach TA Larm entstehen. Demnach sind keine 6ffenbare Fenster von schutzbeddrfti-
gen Aufenthaltsrdumen im Sinne der DIN 4109:2016-07 ,Schallschutz im Hochbau® zulas-
sig. Hierzu ist eine entsprechende Grundrissgestaltung zwingend erforderlich.

- Im Bereich der Gebaude ,Haus 14-15" und ,Haus 16-17“ diirfen an der Ostseite oberhalb Il
(E+1) keine Immissionsorte nach TA L&rm entstehen.

Bauliche SchallschutzmaBnahmen zum Verkehrslarm:

- Sofern Fenster von schutzbedirftigen Raumen im Sinne der DIN 4109-1:2016-07 an den
Fassaden der Wohngebaude mit Uberschreitungen der Immissionsgrenzwerte der Ver-
kehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) tags und/oder nachts liegen, ist durch eine ent-
sprechende Grundrissorientierung sicherzustellen, dass diese Raume Uber Fenster an
Fassaden, an denen die Immissionsgrenzwerten der 16. BImSchV tags und/oder nachts
eingehalten sind, beluftet werden kdnnen. Im WA-Gebiet sind dies tagsiber/nachts 59/49
dB(A) und im MI-Gebiet 64/54 dB(A). Fir reine Bironutzungen kénnen die Tagwerte auch
in der Nachtzeit zugrunde gelegt werden.

- Schutzbedirftige Rdume im Sinne der DIN 4109 sind u. a. Wohn-, Schlaf- und Ruheréau-
men sowie Kinderzimmern, Wohnkichen.




Passive SchallschutzmaBnahmen zum Verkehrsldrm:

Verflgen entsprechende, schutzbedurftige Rdume Uber keine nach den vorgenannten Vorga-
ben zu orientierenden und fur LUftungszwecke geeigneten Fensterflachen, so sind an den
entsprechenden Fassadenseiten Schallschutzfenster einzubauen und sicherzustellen, dass
auch bei geschlossenen Fenstern an diesen schutzbedirftigen Radumen die erforderlichen
Luftwechselraten eingehalten sind. Alternativ ist auch der Einbau anderer passiver Schall-
schutzmaBnahmen (z. B. nicht zum dauerhaften Aufenthalt genutzte Wintergérten oder voll-
standig verglaste Balkone, Schiebeldden bzw. Prallscheiben etc.) zuldssig. Die vorgeschlage-
nen passiven SchallschutzmaBnahmen stehen im Einklang mit Artikel 45 der Bayerischen
Bauordnung BayBO (in Kraft ab: 01.01.2016), wonach Aufenthaltsrdume ausreichend bellftet
werden mussen.

Nachweis nach DIN 4109:2016-07 zum baulichen Schallschutz (Schallschutz im Hochbau):

FUr alle Bauvorhaben ist fir die Fassaden der schutzbedirftigen Rdume von Wohnungen mit
Uberschreitungen der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV, an denen passive Schall-
schutzmaBnahmen vorgesehen werden, bereits im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens
bzw. Freistellungsverfahrens ein Schallschutznachweis nach DIN 4109-1:2016-07 ,Schall-
schutz im Hochbau“ zu erstellen. Dieser muss rechnerisch nachweisen, dass sowohl die An-
forderungen an die Luftschallddmmung aller AuBenbauteile zum Schutz vor AuBenlarm, ab-
hangig vom mafgeblichen AuBenlarmpegel (Abschnitt 7.1 der DIN 4109-1:2016-07 ,Schall-
schutz im Hochbau — Teil 1: Mindestanforderungen®) bei den Fassaden der geplanten Woh-
nungen eingehalten, als auch die Anforderungen zwischen fremden, schutzbedurftigen Nut-
zungen gewahrleistet sind. Die DIN 4109-1:2016-07 ist in den Technischen Baubestimmun-
gen des Freistaates Bayern eingeflhrt.

Im Weiteren ergibt sich erganzend folgende Anpassung und Erganzung der bisherigen Erldute-

rung zum Schallschutz in der Begriinung:

Um die bestehenden gewerblichen Nutzungen nicht weitergehend einzuschrénken, dirfen im
WA 2 an der Ostseite der Gebaude ,Haus 1-7%, der Sldseite ,Haus 1%, der Nordseite ,Haus 4*
und der Sudseite ,Haus 5" keine Immissionsorte nach TA Larm (6ffenbare Fenster von im
Sinne der DIN 4109:2016-07 schiitzenswerten Rdumen) entstehen; ebenso an der Ostseite in
einem moglichen Dachgeschoss oberhalb Il beim ,Haus 14-15* ,Haus 16-17¢. Die Geb&ude
im WA 2 ,Haus 1-4“ und ,Haus 5-7“ missen mindestens im Rohbau fertiggestellt sein, bevor
die Gebaude im WA 1 bezogen werden dirfen, weil sonst aufgrund der Uberschreitungen der
Orientierungswerte des Beiblatts 1 der DIN 18005-1 die gewerbliche Nutzung weitergehend
eingeschrankt wirde.

Hinsichtlich der Hinweise durch Text bleibt die Formulierung gleichlautend.

Das Uberarbeitete Schalltechnische Gutachten wird den Unterlagen zum Bebauungsplan mit

Grinordnungsplan vollumfassend beigelegt und ist als Bestandteil zu betrachten.
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Landratsamt Kelheim, Abteilung Stadtebau vom 21.07.2020
Stellungnahme:

wir nehmen in unserer Funktion als Trager 6ffentlicher Belange folgendermaBen Stellung:
Grundsatzlich besteht seitens des Stadtebaus mit der oben genannten Bebauungsplanaufstel-
lung Einverstandnis.

Folgende Sachverhalte sind im weiteren Verfahren zu bericksichtigen:

Der kleine Ort Lohstadt im Gemeindebereich der Stadt Kelheim ist durch eine l&andliche Bebau-
ung mit Einfamilienh&usern geprégt. In der Vergangenheit wurde eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung im Bereich der Gundelshausener StraBe durch die Bebauungsplane ,Zum Gries"
vertraglich gelenkt. Ein wesentlicher Grundzug in den bisherigen Planungen war eine mafBvolle
stadtebauliche Entwicklung, umgesetzt durch Einzelgebadude mit einem Erdgeschoss und ei-
nem Obergeschoss. Rechteckige Baukdrper mit geneigten Satteldachern spiegeln bis heute die
Bautradition in Lohstadt wider.

Im vorliegenden Bebauungsplan wird die vorhandene Bautradition im Wohngebiet 1 und im
Mischgebiet 2 wiederaufgenommen. Im WA 2 und im MI 1 ist eine Bebauung mit drei Normal-
geschossen (teilweise zurlickversetzt) mdglich. In Kombination mit den zulassigen Gelandever-
anderungen kdnnen Wandflachen mit Gber 9 m Hohe entstehen. Diese dreigeschossige Be-
bauung wirde in Zukunft das gewachsene Umfeld stéren und zu stadtebaulichen Spannungen
fuhren. Die dreigeschossige Bebauung wiirde zu Bezugsféllen fihren, die auBerhalb von Be-
bauungsplangebieten entlang der Gundelshausener StralBe ebenfalls eine dreigeschossige
Bauweise ermdglicht.

Die beabsichtigte Festsetzung des dritten Geschosses als Dachgeschoss im WA 2 widerspricht
der Festsetzung Flachdach. Aus stddtebaulicher Sicht ist eine maximale Bebauung im WA 2
und MI 1 mit zwei Normalgeschossen und einem tatséchlichen Dachgeschoss (mit Satteldach
und niedrigem Kniestock) tolerierbar.

ZUu Nr. 2.1:
Fir das WA 2 wird eine maximale GRZ von 0,5 festgesetzt. Nach § 17 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) betragt die zulassige Obergrenze im Wohngebiet 0,4.

Zu Nr. 4.2:

Die Anordnung der Abstandsflachenregelung der Bayerischen Bauordnung kénnen nur im Gan-
zen angeordnet werden. Die einzelne Herausnahme von Regelungen flhrt zu Auslegungsfra-
gen bei den Planern.

Beschlussvorschlag:

Von den Ausfuhrungen wird Kenntnis genommen.
Zur Stellungnahme der Fachstelle wird von der Stadt Kelheim wie folgt Stellung genommen:

Die Fachstelle bestétigt in ihrer Stellungnahme, dass grundsétzlich mit der Bebauungsplanauf-
stellung Einverstandnis besteht.

In Bezug auf die von der Fachstelle angemerkten stédtebaulichen Aussagen und damit verbun-
denen Einwanden ergeht aus Sicht der Stadt Kelheim folgende Wirdigung:

Héhenentwicklung/ Ortsbild:

Mit der im WA 2 getroffenen baulichen Entwicklung, wird in Ergdnzung zu erforderlichen schall-
schitzenden MaBnahmen im d&stlich angrenzenden Mischgebiet, eine schallabschirmende
Bauweise berlicksichtigt. Diese erméglicht in flichensparender Bebauung eine bauliche Eigen-
abschirmung fir das geplante Wohngebiet. Aus diesem Grund wurde hier eine bauliche Struk-
tur definiert, die neben der Nutzung von 2 Normalgeschossen, auch zuséatzlich ein 3. Vollge-
schoss als Dachgeschoss ermdglicht.

Die Héhenentwicklung ist hier auf max. 8,50 m Wandhdhe begrenzt. Eine H6he von mehr als
9m, wie von der Fachstelle angesprochen, ist jedoch nicht zu beflrchten.

Um die bauliche Struktur in diesem Bereich mehr der vorhandenen Struktur des Siedlungsge-
bietes anzugleichen, wird im Zuge des weiteren Verfahrens die Dachlandschaft ausschlieBlich
fur eine Satteldachausbildung zugelassen. Die Festsetzungen werden diesbeziglich entspre-
chend geandert.
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Die gesamte Hohenentwicklung einschlieBlich der Zulédssigkeit eines 3. Vollgeschosses als
Dachgeschoss bleibt jedoch bestehen. Die Stadt Kelheim sieht hier aufgrund der standértlichen
Gegebenheiten durchaus die Notwendigkeit, entsprechende bauliche Abweichungen zuzulas-
sen, ohne dass dies grundséatzliche negative Auswirkungen auf die gesamte Ortschaft auslést.
Die Anforderungen sind hier, wie eingangs beschrieben, vornehmlich in Kombination und Erfor-
dernis mit dem Larmimmissionsschutz zu verstehen und es bedarf daher einer abweichenden
Regelung.

Im Ergebnis sieht die Stadt Kelheim das Vorhaben in dieser Form durchaus stadtebaulich noch
vertretbar und sieht die Entwicklung nicht derart kritisch. Die planerischen Zielsetzungen wer-
den daher von der Stadt entsprechend aufrechterhalten.

Festgesetzte Grundfléche (GRZ):

Aufgrund der festgesetzten baulichen Dichte ist es erforderlich, die Obergrenze der bebaubaren
Grundflache geman BauNVO von 0,4 auf 0,5 zu erhdhen. Dies ist auf Ebene eines baupla-
nungsrechtlichen Verfahrens durchaus méglich und wird in der Planung noch stédtebaulich ent-
sprechend begriindet.

Abstandsflédchen:

Die Abstandsflachenregelung hat sich durch die Novellierung der bayerischen Bauordnung zu
Beginn diesen Jahres grundsétzlich gedndert und eine deutliche Reduzierung gegeniber der
bisherigen Regelung hervorgerufen. Um hier keine Diskrepanzen mit der aktuellen Regelung
hervorzurufen, wird im weiteren Verfahren hinsichtlich der Abstandsflachenregelung im Bebau-
ungsplan definiert, dass sich die Abstandsflaichen analog der ausgewiesenen Uberbaubaren
Grundsticksflachen zu orientieren haben.

Landratsamt Kelheim, Abteilung Bauplanungsrecht vom 21.07.2020
Stellungnahme:
wir nehmen in unserer Funktion als Trager 6ffentlicher Belange folgendermaBen Stellung:

Von Seiten des Sachgebietes 41 —Bauplanungsrecht- bestehen beziiglich der geplanten Ande-
rung des Bebauungsplanes grundséatzlich keine Bedenken, jedoch sollte bezlglich der Ab-
standsflachen in den Festsetzungen und in der Begriindung nachgebessert werden. Ebenso
fehlt eine stadtebauliche Begriindung, warum die in der BauNVO § 17 Abs. 1 angegebene
Obergrenze von 0,4 im WA 2 (iberschritten wird.

Abstandsflachen (Zif.4.2):
Die Festsetzung der Abstandsflachen fir Hauptgeb&aude nur Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO anzu-
ordnen, ist unklar und nicht korrekt formuliert.

Fir Zubehéranlagen ist eine Grenzbebauung zulédssig. Hier gilt abweichend von der Bayeri-
schen Bauordnung die Uberbaubare Grundstiicksflache und zuldssige Wandhéhe. Diese ist mit
3,50 m ab FFOK festgesetzt. Die Wandhdéhe an der Grenze kdnnte bis zu 4 m betragen (Ziffer
2.4) und abhangig vom Gelande auch noch mehr. In der Begriindung gehért abgearbeitet, wa-
rum es vertretbar ist, dass Grundstliicksnachbarn in ihr Recht auf Einhaltung der Abstandsfla-
chen so weit eingeschrankt werden sollen.

Beschlussvorschlag:
Von den Ausflhrungen wird Kenntnis genommen.
Zur Stellungnahme der Fachstelle wird von der Stadt Kelheim wie folgt Stellung genommen:

Die Fachstelle bestatigt in ihrer Stellungnahme, dass grundséatzlich gegen die Anderung des
Bebauungsplanes keine Bedenken bestehen.

Zu den vorgebrachten Anmerkungen und Aussagen ergeht folgende Wirdigung:
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Abstandsflachen:

Die Abstandsflachenregelung hat sich durch die Novellierung der bayerischen Bauordnung zu
Beginn diesen Jahres grundsatzlich ge&ndert und eine deutliche Reduzierung gegentber der
bisherigen Regelung hervorgerufen. Um hier keine Diskrepanzen mit der aktuellen Regelung
hervorzurufen, wird im weiteren Verfahren hinsichtlich der Abstandsflachenregelung im Bebau-
ungsplan definiert, dass sich die Abstandsflaichen analog der ausgewiesenen Uberbaubaren
Grundsticksflachen zu orientieren haben.

Festgesetzte Grundfldche (GRZ):

Aufgrund der festgesetzten baulichen Dichte ist es erforderlich, die Obergrenze der bebaubaren
Grundflache gemaB BauNVO von 0,4 auf 0,5 zu erhéhen. Dies ist auf Ebene eines baupla-
nungsrechtlichen Verfahrens durchaus méglich und wird in der Planung noch stadtebaulich ent-
sprechend begriindet.

Landratsamt Kelheim, Abteilung Naturschutz vom 21.07.2020
Stellungnahme:

wir nehmen in unserer Funktion als Trager 6ffentlicher Belange folgendermaBen Stellung:

Aus naturschutzfachlicher Sicht bestehen keine grundsétzlichen Bedenken gegen die Planung.
Wir bitten jedoch, folgende Hinweise und Anmerkungen bei der weiteren Planung zu beriick-
sichtigen:

Griinordnung: )
« Die Erweiterungsflachen des Gaststattenbetriebs bilden zukinftig den neuen Ubergangs-

bereich des Ortes in die freie Landschaft. Aus fachlicher Sicht sollte die bisher im Bereich
der Stellplatze geplante Ortsrandeingriinung zur Gundelshausener StraBe fortgesetzt
werden. Vorstellbar ist hier z. B. eine lockere Uberstellung des StraBenbegleitgriins mit
Einzelbdumen.

e Zur Férderung der Artenvielfalt in der Landschaft wird vorgeschlagen, auch beim Stra-
Benbegleitgriin ein mdglichst naturnahe Saatgutmischung zu verwenden.

Eingriffsregelung — interne Ausgleichsflache:

»  Grundséatzlich kénnen positive Wirkungen der festgesetzten AusgleichsmaBnahmen auf
der internen Ausgleichsflachen nicht gleichzeitig als VermeidungsmaBnahmen zur Redu-
zierung des Kompensationsfaktors innerhalb der gewahlten Kompensationsfaktorspanne
herangezogen werden.

e Die zur Erreichung des Entwicklungsziels ,Artenreiches Extensivgrinland“ konkret erfor-
derlichen Pflege- und EntwicklungsmaBnahmen sind festzulegen.

e Zur Verbesserung der dkologischen Wirksamkeit sind die im Bereich der Ausgleichsfla-
che festgesetzten Hecken als dreireihige Pflanzung (Mindestbreite der Hecke flnf Meter;
Anteil Heister ca. 10 %) vorzusehen. Im Bereich des Parkplatzes sind alternativ auch
Gehdlzgruppen vorstellbar.

e Es ist ausschlieBlich gebietsheimisches Pflanz- und Saatgut zu verwenden.

e Soweit es sich beim geplanten Riickhaltebecken um ein technisch notwendiges Bauwerk
handelt, dass dauerhaft entsprechende wasserwirtschaftliche Anforderungen erfillen und
in regelmaBigen Abstédnden unterhalten werden muss, ist eine Anrechnung als Aus-
gleichsmaBnahme aus fachlicher Sicht nicht mdglich. Als Ausgleich anrechenbar sind
AufwertungsmaBnahmen, die den Okologischen Ausgangszustand einer Flache natur-
schutzfachlich sinnvoll verbessern (Entwicklungsziel).

Beschlussvorschlag:

Von den Ausfihrungen wird Kenntnis genommen.
Zur Stellungnahme der Fachstelle wird von der Stadt Kelheim wie folgt Stellung genommen:

Die Fachstelle bestatigt in ihrer Stellungnahme, dass grundsétzlich gegen die Anderung des
Bebauungsplanes keine Bedenken bestehen.
Bezlglich der von der Fachstelle angemerkten Hinweise und Anmerkungen werden die Fest-
setzungen und Hinweise im B-Plan wie folgt Uberarbeitet und angepasst.
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Zu Griinordnung:

Die seitens der Fachstelle angeregte lockere Uberstellung des StraBenbegleitgriins mit
Einzelbdumen im Bereich der Erweiterungsflache der Gaststatte im Sinne eines Uber-
gangsbereiches des Ortes in die freie Landschaft kann aufgrund der beengten Verhalt-
nisse an der Stelle nicht realisiert werden. Diese Bemessung ergibt sich aus dem Vorhal-
ten verkehrstauglicher Fahrgassen sowie dem Nachweis eines entsprechenden Stell-
platzbedarfes. Um die Nachbarschaftsrechte und Grenzabstande zur &stlich liegenden
landwirtschaftlichen Nutzflache nicht zu verletzen wird in der Planung an der Stelle auf
Einzelgehdlze verzichtet. Weiter noérdlich der Erweiterungsflache wird der Grinstreifen
verbreitet und mit einer dichten Baum-/ Strauchhecke mit Verwendung von Heistern und
Strauchern versehen. Die Hecke kann dann im Weiteren entsprechend gepflegt werden,
so dass sich durch eine Verschattung keine Nachteile fir das 6stlich gelegene Grund-
stlick ergeben. Unterm Strich verfolgt die Planungsidee an der Stelle jedoch das gleiche,
von der Fachstelle angestrebte Ziel den neuen Ortsrand bzw. vor allem den Stellplatzbe-
reich entsprechend einzugriinen.

Zur Férderung der Artenvielfalt in der Landschaft wird seitens der Fachstelle vorgeschla-
gen, auch beim StraBenbegleitgrin eine mdglichst naturnahe Saatgutmischung zu ver-
wenden. Dies wird seitens der Stadt Kelheim aufgegriffen und redaktionell unter der
Festsetzung durch Text Ziffer 10.2 entsprechend ergénzt.

Zu Eingriffsregelung — interne Ausgleichsflache:

Die Fachstelle sagt aus, dass positive Wirkungen der der festgesetzten Ausgleichsmal3-
nahmen auf den internen Ausgleichsflachen nicht gleichzeitig als VermeidungsmafBnah-
men zur Reduzierung des Kompensationsfaktors innerhalb der gewahlten Kompensati-
onsfaktorspanne herangezogen werden kdnnen. So wird der Punkt der Eingrinung ent-
lang der &stlichen Grenze des Geltungsbereiches auf Eingrinung des Stellplatzes ent-
lang der 6stlichen Grenze des Geltungsbereiches angepasst. Dies beinhaltet weiter den
Punkt, der Niederschlagswasserbeseitigung Uber ein naturnah gestaltetes Sickerbecken.
Hierzu wird auf den letzten Punkt dieser Abwégung verwiesen. Demnach wird das Sick-
erbecken von der Ausgleichsflache abgezogen und kann somit weiter als Beeintrachti-
gungsvermeidungsmaBnahme herangezogen werden. An der Reduzierung des Kompen-
sationsfaktors wird demnach weiterhin festgehalten.

Die zur Erreichung des Entwicklungsziels eines artenreichen Extensivgriinlandes erfor-
derlichen Pflege- und EntwicklungsmaBnahmen werden entsprechend in der Begriindung
unter Ziffer 18.1.5 redaktionell nachgefihrt.

Die Anregung der Fachstelle im Bereich der Ausgleichsflache festgesetzten Baum-/
Strauchhecken als dreireihige Pflanzung mit einer Mindestbreite von 5,00 m sowie einem
Anteil an Heistern (Bdume) von 10% ist sinnvoll und wird entsprechend aufgegriffen und
in den Unterlagen redaktionell angepasst. Im Bereich des Parkplatzes kdnnen alternativ
auch Gehdlzgruppen vorgesehen werden. Auch dieser Vorschlag der Fachstelle wird
entsprechend in der weiteren Ausarbeitung bertcksichtigt.

Die seitens der Fachstelle geforderte Verwendung von ausschlieBlich gebietsheimischen
Pflanz- und Saatgut wird entsprechend mit den bereits erhobenen Aussagen in den Fest-
setzungen durch Text sowie in der Begriindung abgeglichen und ggf. redaktionell ange-
passt.

Die Fachstelle merkt an, dass ein Rickhaltebecken als technisch notwendiges Bauwerk
nicht als AusgleichsmaBnahme angerechnet werden kann. Das geplante Versickerungs-
becken soll jedoch naturnah gestaltet werden und mit einer geeigneten Saatgutmischung
aus Grasern und Krautern entsprechend aufgewertet werden, um die Flache im Gesam-
ten naturschutzfachlich sinnvoll verbessern zu kénnen. Da das Sickerbecken im Weiteren
dennoch in regelmaBigen Abschnitten gewartet und unterhalten/ geméht werden muss
wird die Flache, welche das Sickerbecken bemisst, von der Ausgleichsflache abgezogen.
Demnach wird jedoch die naturnahe Ausfihrung weiterhin als Aspekt und Grundlage zur
Argumentation einer Reduzierung des Kompensationsfaktors beibehalten.
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Landratsamt Kelheim, Abteilung KreisstraBenverwaltung vom 21.07.2020
Stellungnahme:
wir nehmen in unserer Funktion als Trager 6ffentlicher Belange folgendermaBen Stellung:

Gegen die 0. g. Aufstellung des Bebauungs- und Griinordnungsplanes bestehen seitens der
KreisstraBenverwaltung unter Einhaltung der nachfolgenden Bestimmungen keine Einwande.
Die Anbindung der ErschlieBungsstraBe an die KreisstraBe KEH 11 ist verkehrssicher herzu-
stellen. Die Kosten sind von der Stadt Kelheim zu tragen.

Sichtfelder mit einer Schenkellange von 70 m zu 3 m (Anfahrtssicht) sind sowohl fiir die Er-
schlieBungsstraBe als auch fir die Zufahrten zu den Parkplatzen entlang der KreisstraB3e von
jeglicher Bebauung oder Bepflanzung héher als 0,80 m ab OK Fahrbahn der KreisstraBe ganz-
jahrig freizuhalten.

Vor Baubeginn sind die Plane fir den Anschlussbereich an die KreisstraBe KEH 11 der Tief-
bauabteilung des Landratsamtes Kelheim zur Zustimmung vorzulegen. Notwendige Anderun-
gen hat die Stadt Kelheim zu veranlassen.

Auswirkungen (Emissionen/Immissionen), die durch den Verkehr entstehen, sind der Stadt Kel-
heim bekannt. Etwaige Anspriiche, Forderungen gegeniiber dem Landkreis Kelheim werden
unwiderruflich ausgeschlossen.

Beschlussvorschlag:
Von den Ausflhrungen wird Kenntnis genommen.
Zur Stellungnahme der Fachstelle wird von der Stadt Kelheim wie folgt Stellung genommen:

Die Fachstelle bestéatigt in ihrer Stellungnahme, dass Sie, wenn die von ihr genannten Bestim-
mungen eingehalten werden, keine Einwande gegen die Planung hat.

Bezlglich der Aussage der Fachstelle zur Anbindung der ErschlieBungsstraB3e an die Kreis-
straBe 11 ist auszufiihren, dass der ErschlieBungstrager der BaumaBnahme nicht die Stadt
Kelheim ist, sondern der Vorhabentrager der Planung. Die Stadt Kelheim wird in einem zwi-
schen der Stadt Kelheim und dem privaten ErschlieBungstrager noch abzuschlieBenden &ffent-
lich-rechtlichen ErschlieBungsvertrag die Details der ErschlieBung des Baugebietes regeln. Hier
wird auch die Anbindung der ErschlieBungsstraBe an die KreisstraBe 11 und die Tragung der
Kosten geregelt. Diese sind vollstdndig durch den ErschlieBungstrager zu Ubernehmen.

Die von der Fachstelle geforderten Sichtfelder werden im Weiteren in der Plandarstellung Gber-
nehmen. Weiterhin ist das erforderliche Planzeichen in den Festsetzung durch ein Planzeichen
und mit folgendem Text zu erganzen.

LSichtfelder: Innerhalb der im Bebauungsplan gekennzeichneten Sichtflachen dirfen aufer
Zaunen neue Hochbauten nicht errichtet werden; Wélle, Sichtschutzzdune, Anpflanzungen aller
Art und Z&une sowie Stapel, Haufen u. & mit dem Grundstick nicht verbundene Gegenstande
darfen nicht angelegt werden, wenn sie sich mehr als 0,80 m (ber die Fahrbahnebene erheben.
Ebenso wenig dirfen dort genehmigungs- und anzeigefreie Bauten oder Stellpldtze errichtet
und Gegenstande gelagert oder hinterstellt werden, die diese HOhe Uberschreiten. Dies gilt
auch fir die Dauer der Bauzeit. Einzelbaumpflanzungen im Bereich der Sichtflachen sind mit
der StraBenbauverwaltung abzustimmen.*

Der Hinweis der Fachstelle, dass die Plane flir den Anschlussbereich an die KreisstraBe KEH
11 der Tiefbauabteilung des Landratsamtes Kelheim zur Zustimmung vorzulegen sind wird an
den ErschlieBungstrager weitergeleitet. Ebenso die Verpflichtung beziglich etwaiger notwendi-
ger Anderungen.

Bezlglich der Ausfihrungen der Fachstelle zu den Emissionen/Immissionen wird auf das

schalltechnische Gutachten verwiesen. Der Hinweis bezliglich des Ausschlusses von Anspri-
chen oder Forderungen gegeniber dem Landkreis Kelheim wird zur Kenntnis genommen.
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Landratsamt Kelheim, Abteilung Kommunales Abfallrecht vom 21.07.2020
Stellungnahme:
wir nehmen in unserer Funktion als Trager 6ffentlicher Belange folgendermaBen Stellung:

Punkt 7 der textlichen Hinweise auf dem Bebauungsplan verweist darauf, dass der Mill zum
nachsten anfahrbaren Sammelpunkt verbracht werden muss, sofern er nicht direkt am Grund-
stlick durch Sammelfahrzeuge abgeholt werden kann. Mangels Wendemdglichkeit am Ende der
StichstraBe entlang der Parzellen 1-7 Richtung Norden ist deshalb an der Abzweigung bei Par-
zelle 1 eine Sammelstelle zu errichten. Deren GréBe ist auf die Anzahl der zuklinftigen Nutzer
und die von diesen genutzten Sammelsystemen und Abfallbehalter abzustimmen. Hier ist eben-
falls zu berlcksichtigen, dass an einem Abholtag mehrere Abfallarten zur Abholung anfallen
kénnen.

Die Einmindung (bei Flur-Nrn. 158/2 und 160/2) an die bestehende ErschlieBungsstraBe ,Zum
Gries" ist so zu bemessen, dass mindestens die Schleppkurven von im Landkreis Kelheim ein-
gesetzten Mullfahrzeugen (11 m Lange, 1-achsig) berlcksichtigt sind.

Hinsichtlich der geplanten Baumpflanzungen ist zu gewahrleisten, dass die FahrstraBen jeder-
zeit eine lichte Durchfahrtshéhe von mindestens 4 m zuzlglich Sicherheitsabstand aufweisen
missen.

Wir verweisen auf die DGUV-Information 214-033 (bisher BGI 5104).

Beschlussvorschlag:

Von den Ausfiihrungen wird Kenntnis genommen.
Zur Stellungnahme der Fachstelle wird von der Stadt Kelheim wie folgt Stellung genommen:

Bezlglich der Ausfiihrungen der Fachstelle zur Notwendigkeit einer Millsammelstelle in Bezug
auf die Parzellen 1 bis 7 wird ausgefiihrt, dass eine solche, wie gefordert, bei der Parzelle 1
vorgesehen wird. Hierzu wird in der Plandarstellung ein entsprechendes Planzeichen bzw. die
Festsetzung durch Planzeichen redaktionell erganzt. Die GrdBe wird in der weiteren Detailpla-
nung ausreichend dimensioniert, dass gleichzeitig mindestens 14 Miillbehéaltnisse (Parzellen 1-
7 sind maximal 7 Wohneinheiten) abgestellt werden kénnen.

Bezlglich des Ausbaus der Einmindung in die ErschlieBungsstraBe ,Zum Gries” sind die vor-
handenen Grundstlcksverhaltnisse und Grundstiickseigentumsverhéltnisse zu bertcksichtigen.
Ein Ausbau kann nur erfolgen, wenn sich die hierfir erforderlichen Grundstiicke im Eigentum
der Stadt Kelheim befinden oder erworben werden kénnen. Unabhéangig hiervon wird die Stadt
Kelheim fir das StraBenteilgrundstiick FI.Nr. 158/2 der Gemarkung Lohstadt nach Ausbau eine
EinbahnstraBenregelung in Ost-West Richtung und ggf. ein Parkverbot im Wendehammer der
StraBe ,Zum Gries" anordnen, um einen mdglichst reibungslosen Verkehrsfluss zu erreichen.
Hierdurch wird dann bewirkt, dass Millfahrzeuge wie auch anderer Verkehr von Osten in das
Baugebiet Uber die neu zu errichtende ErschlieBungsstraBe einfahren, den Siedlungsbereich
von Osten nach Westen durchfahren und ihn dann tber die StraBe ,Zum Gries® wieder verlas-
sen. So kann der Mill dann in der neu zu bauenden ErschlieBungsstraBe und anschlieBend in
der StraBe ,Zum Gries” problemlos abgeholt werden. Ein Rickwartsfahren oder komplizierte
Wendevorgange in der StraBe ,Zum Gries® sind dann fir Millfahrzeuge nicht mehr erforderlich.
In Summe wird sich hierdurch die Gesamtsituation in Bezug auf die Millentsorgung verbessern.

Bezlglich des Hinweises der Fachstelle zur Gewahrleistung der lichten Durchfahrtshéhe in der
StraBe, so wird dieses mit dem ErschlieBungstrédger im Rahmen der ErschlieBungsplanung be-
sprochen und die hierfir geeignete Bepflanzung festgelegt. Zudem wird in den Festsetzungen
durch Text zur Grinordnung in Bezug auf Einzelgehdlzpflanzungen im StraBenraum darauf
verwiesen, dass auf das StraBenraumprofil zu achten ist.
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Landratsamt Kelheim — Abt. Staatliches Abfallrecht vom 21.07.2020
Stellungnahme:
wir nehmen in unserer Funktion als Trager 6ffentlicher Belange folgendermaBen Stellung:

Im Geltungsbereich der vorgenannten Aufstellung eines Bebauungs- und Griinordnungsplanes
ist beim Landratsamt Kelheim, Sachgebiet Wasserrecht, staatl. Abfallrecht, Bodenschutzrecht,
keine Altlastenverdachtsflache, Altlast bekannt.

Diese Feststellung bestatigt nicht, dass die Flachen frei von jeglichen Altlasten oder schéadli-
chen Bodenverunreinigungen sind. Bodenverunreinigungen sind dem Landratsamt Kelheim,
Sachgebiet Wasserrecht, staatliches Abfallrecht, Bodenschutzrecht, zu melden.

Beschlussvorschlag:
Von den Ausflhrungen wird Kenntnis genommen.
Zur Stellungnahme der Fachstelle wird von der Stadt Kelheim wie folgt Stellung genommen:

Die Fachstelle bestatigt in ihrer Stellungnahme, dass im Geltungsbereich der vorgenannten
Aufstellung des Bebauungs- und Griinordnungsplanes Nr. 123 ,Griesfeld 3* beim Landratsamt
Kelheim, Sachgebiet Wasserrecht, staatl. Abfallrecht, Bodenschutzrecht, keine Altlastenver-
dachtsflache, Altlast bekannt ist, sagt jedoch zudem aus, dass diese Feststellung nicht besta-
tigt, dass die Flachen frei von jeglichen Altlasten oder schadlichen Bodenverunreinigungen sind
und Bodenverunreinigungen dem Landratsamt Kelheim, Sachgebiet Wasserrecht, staatliches
Abfallrecht, Bodenschutzrecht, zu melden sind.

Die von der Fachstelle vorgebrachten Hinweise zu Altlasten und Bodenverunreinigungen wer-
den wie folgt in die ,Hinweise durch Text“ des Bebauungsplanes mit Griinordnungsplan aufge-
nommen.

.Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit Grinordnungsplan ist beim Landratsamt Kel-
heim, Sachgebiet Wasserrecht, staatl. Abfallrecht, Bodenschutzrecht, keine Altlastenverdachts-
flache, Altlast bekannt. Diese Feststellung bestétigt nicht, dass die Fldchen frei von jeglichen
Altlasten oder schédlichen Bodenverunreinigungen sind. Bodenverunreinigungen sind dem
Landratsamt Kelheim, Sachgebiet Wasserrecht, staatliches Abfallrecht, Bodenschutzrecht, zu
melden.*

Im Weiteren wird die Begriinung unter Ziffer 4.6 Altlasten ebenfalls redaktionell daraufhin ange-
passt.

Landratsamt Kelheim — Abteilung Kreisbrandrat vom 21.07.2020
Stellungnahme:
wir nehmen in unserer Funktion als Trager 6ffentlicher Belange folgendermafen Stellung:

Aus der Sicht des abwehrenden Brandschutzes bestehen gegen o. g. Bauleitplanverfahren
grundsatzlich keine Bedenken.

In der Begriindung zum Bebauungsplan/Grinordnungsplan ist der erforderliche Léschwasser-
bedarf jedoch falsch bemessen (9 BRANDSCHUTZ auf S. 27).

....ein Férderstrom von mindestens 800 Itr/min (iber 2 Stunden....

Die Bekanntmachung zum Vollzug des Bayerischen Feuerwehrgesetzes (Vollz.Bek.BayFwG) des
Bayerischen Staatsministeriums des Innern vom 28.05.2013 (Az.: ID1-2211.50-162) empfiehlt den
Gemeinden bei der Ermittlung der notwendigen Léschwassermenge die Technische Regel zur
Bereitstellung von Léschwasser durch die &ffentliche Trinkwasserversorgung — Arbeitsblatt W 405
der Deutschen Vereinigung des Gas- und Wasserfaches e. V. (DVGW anzuwenden).
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Entsprechend Tabelle 1 dieses Arbeitsblattes muss der Léschwasserbedarf bei angegebener
GFZ abhangig von der Gefahr der Brandausbreitung 96 m3h oder 192 m#h fir einen Zeitraum
von zwei Stunden betragen.

Weiter bitte ich zu berilicksichtigen, dass der Abstand der Hydranten untereinander 150 m nicht
Uberschreitet. DVGW: Fir Feuerldschzwecke (DVGW W 405 (A)) bestimmte Hydranten sind in
angemessenen Abstédnden in das Rohrnetz einzubauen (DVGW W 400-1(A)) (vgl. DVGW-
Merkblatt W 331). Die Abstande von Hydranten im Rohrnetz sind in Abhangigkeit von der Be-
bauung und von der Struktur des Rohrnetzes értlich verschieden. Sie liegen in Ortsnetzen meist
unter 150 m (vgl. DVGW-Arbeitsblatt W-400-1).

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

Es wird die Verwendung von Uberflurhydranten empfohlen.

Bei Uberflurhydranten gréBer DN 80 liegt die Léschwasserentnahmemenge iiber der méglichen
Entnahmemenge von Unterflurhydranten, da Unterflurhydranten trotz zweier verflgbarer Ab-
gange an den Durchmesser DN 80 des Standrohrs der Feuerwehr angebunden sind.

Wird die Léschwasserversorgung durch Léschwasserbehélter 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 (L&sch-
wasserteiche) vorausgesetzt.

Beschlussvorschlag:

Von den Ausflhrungen wird Kenntnis genommen.
Zur Stellungnahme der Fachstelle wird von der Stadt Kelheim wie folgt Stellung genommen:

Die Fachstelle bestétigt in Ihrer Stellungnahme, dass aus Sicht des abwehrenden Brandschut-
zes grundsatzlich keine Bedenken gegen die Planung bestehen bringt jedoch einige Hinweise,
welche mit den bereits getroffenen Aussagen in den Unterlagen abzugleichen sind. Grundséatz-
lich bleibt vorab zu erlautern, dass derzeit die gesicherte Léschwasserversorgung durch den ZV
zur Wasserversorgung Viehhausen/Bergmatting oder die eventuelle Notwendigkeit eines
Léschwasserbehélters/ Léschwasserteiches durch die Stadt Kelheim, Sachgebiet Bautechnik
gepriift wird. Das Sachgebiet ist zustandig fiir die Uberwachung der ordnungsgemaBen Errich-
tung aller ErschlieBungsanlagen inklusive eventuell notwendiger BaumaBnahmen zur Siche-
rung der Ldschwasserversorgung. Der ErschlieBungstrager hat hierzu samtliche Erschlie-
Bungsarbeiten in enger Abstimmung mit dem ErschlieBungstrager durchzufiihren. Samtliche In-
formationen diesbezliglich werden anschlieBend entsprechend an den ErschlieBungstrager wei-
ter gegeben. Die Stadt Kelheim wird mit dem ErschlieBungstrager wegen der ErschlieBung des
Baugebietes einen o6ffentlich rechtlichen ErschlieBungsvertrag abschlieBen, in dem auch die
Details zur Loschwasserversorgung geregelt werden. Die Details sind jedoch nicht Gegenstand
des vorliegenden Bauleitplanverfahrens und kénnen im Nachgang und den nachgeordneten
Verfahren geregelt werden.

Bezlglich der von der Fachstelle vorgebrachten Hinweise zur Planung wird folgendes bei der
weiteren Planung berlicksichtigt bzw. die Planungsunterlagen werden entsprechend in der Be-
grindung zum Bebauungsplan mit Griinordnungsplan unter Ziffer 9 Brandschutz redaktionell
angepasst, so dass die Informationen fir jeden, insbesondere den ErschlieBungstrager, umfas-
send dokumentiert werden:

Der Passus hinsichtlich des anzustrebenden Férderstroms wird wie folgt redaktionell angegli-
chen:

.Die Wasserversorgung ist so auszulegen, dass bei gleichzeitiger Benutzung von zwei n&chst-
liegenden Hydranten (Uber- oder Unterflur), entsprechend Tabelle 1 des Arbeitsblattes W 405
der Deutschen Vereinigung des Gas- und Wasserfaches e. V. (DVGW) der Léschwasserbedarf
bei angegebener GFZ abhdngig von der Gefahr der Brandausbreitung 96 m3h oder 192 m?/h
fir einen Zeitraum von zwei Stunden gewdéhrleistet werden kann.”
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Weiter wird angepasst, dass der Abstand der Hydranten untereinander 150 m nicht Gberschrei-
tet:

,Der Abstand der Hydranten untereinander darf 150 m nicht (berschreiten. Flir Feuerléschzwe-
cke (DVGW W 405 (A)) bestimmte Hydranten sind in angemessenen Abstdnden in das Rohr-
netz einzubauen (DVGW W 400-1(A)) (vgl. DVGW-Merkblatt W 331). Die Abstdnde von Hyd-
ranten im Rohrnetz sind in Abhdngigkeit von der Bebauung und von der Struktur des Rohrnet-
zes Ortlich verschieden. Sie liegen in Ortsnetzen meist unter 150 m (vgl. DVGW-Arbeitsblatt W-
400-1). Eine entsprechende Begriindung gibt der Landesfeuerwehrverband Bayern e. V. mit
seiner Fachinformation fir Feuerwehren zur Planung von Léschwasserversorgungseinrichtun-
gen aus der Sicht der Feuerwehr mit Stand 04/2013."

Die Empfehlung der Fachstelle, dass die Verwendung von Uberflurhydranten zu bevorzugen ist,
wird ebenfalls redaktionell erganzt: ;

,Es wird die Verwendung von Uberflurhydranten empfohlen. Bei Uberflurhydranten gréBer DN
80 liegt die L6schwasserentnahmemenge liber der méglichen Entnahmemenge von Unter-
flurhydranten, da Unterflurhydranten trotz zweier verfligbarer Abgénge an den Durchmesser DN
80 des Standrohrs der Feuerwehr angebunden sind. “

Der Passus hinsichtlich der Léschwasserversorgung durch Léschwasserbehélter wird wie folgt
redaktionell erganzt:

,Wird die Léschwasserversorgung durch Léschwasserbehdlter 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 (Lésch-
wasserteiche) vorausgesetzt.”

Regierung von Niederbayern — H6here Landesplanung vom 08.07.2020
Stellungnahme:

die Stadt Kelheim beabsichtigt die Anderung des Flachennutzungsplanes mit Deckblatt Nr. 31
sowie die Aufstellung eines Bebauungsplanes Nr. 123 ,Griesfeld 3“ um ein neues Allgemeines
Wohngebiet sowie ein Mischgebiet auszuweisen.

Ziele (Z) der Raumordnung, die eine Anpassungspflicht nach § 1 Abs. 4 BauGB nach sich
ziehen, sowie Grundsétze (G) der Raumordnung, die zu berlicksichtigen sind:

Neue Siedlungsflachen sind mdéglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszu-
weisen (LEP 3.3. Z).

In den Regionalplénen sind regionale Griinziige zur Gliederung der Siedlungsraume, zur Ver-
besserung des Bioklimas oder zur Erholungsvorsorge festzulegen. In diesen Griinziigen sind
Planungen und MaBnahmen, die die jeweiligen Funktionen beeintréchtigen, unzuldssig (LEP
7.1.4 2).

Die regionalen Griinzlige sollen von starkerer Siedlungstatigkeit freigehalten und von gréBeren
Infrastruktureinrichtungen nicht unterbrochen werden.

Als regionale Griinzlige werden bestimmt:
(...)
c¢) das Donautal

(...)
(RP 11 B 14.1 2).

Nach dem Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) sind neue Siedlungsflachen méglichst
in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszuweisen (LEP 3.3. Z). Das Plangebiet flr
die Ausweisung eines neuen allgemeinen Wohngebietes sowie eines Mischgebietes in Gunde-
Ishausen liegt am 6stlichen Rand des Teilortes und grenzt direkt an die bestehende Wohnbe-
bauung an. Insofern entspricht die Planung den Erfordernissen der Raumordnung.
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Ferner sind in den Regionalplanen regionale Grinzige zur Gliederung der Siedlungsrdume, zur
Verbesserung des Bioklimas oder zur Erholungsvorsorge festzulegen (LEP 7.1.4. Z). Das Plan-
gebiet grenzt im Norden und Osten an einen solchen, vom Regionalplan fir die Region Re-
gensburg ausgewiesenen Griinzug (Donautal) an. Letzterer soll u. a. von stérkerer Siedlungsté-
tigkeit freigehalten werden (vgl. RP 11 B | 4.1 Z). Da es sich bei der geplanten Neuausweisung
von Wohn- bzw. Mischgebietsflachen ,nur‘ um eine moderate Erweiterung in den Randbereich
des Grinzuges handelt, entspricht die Planung noch den Erfordernissen der Raumordnung. Der
Stellungnahme des Regionalen Planungsverbandes Regensburg ist jedoch besonderes Ge-
wicht beizumessen.

Beschlussvorschlag:

Von den Ausfuhrungen wird Kenntnis genommen.
Zur Stellungnahme der Fachstelle wird von der Stadt Kelheim wie folgt Stellung genommen:

Die Fachstelle bestatigt in ihrer Stellungnahme, dass die Planung der Stadt Kelheim dem Lan-
desentwicklungsprogramm Bayern (LEP) durch die Ausweisung eines neuen allgemeinen
Wohngebietes sowie eines Mischgebietes in Gundelshausen am 6stlichen Rand des Teilortes
und direkt angrenzend an die bestehende Wohnbebauung noch dem Regionalplan flr die Re-
gion Regensburg bzw. den darin verankerten Erfordernissen der Raumordnung entspricht, da
es sich ,nur” um eine moderate Erweiterung in den Randbereich des regionalen Griinzuges
handelt.

Der Regionale Planungsverband Regensburg wurde selbstverstandlich ebenfalls an dem Bau-
leitplanverfahren beteiligt. Die Behandlung der Stellungnahme des Regionalen Planungsver-
bandes erfolgt in einem gesonderten Beschluss.

Zu diesem Belang ist somit nichts Weiteres veranlasst.

Regionaler Planungsverband Regensburg vom 14.07.2020
Stellungnahme:

Grundséatze der Raumordnung als zu beriicksichtigende Vorhaben fir nachfolgende Abwa-
gungs- oder Ermessensentscheidungen nach Art. 3 Abs. 1 S. 1 BayLplG:

Die Uberplante Flache befindet sich innerhalb des regionalen Griinzugs ,Donautal“. Geman Re-
gionalplan der Region Regensburg sollen die regionalen Griinzliige von starkerer Siedlungsté-
tigkeit freigehalten und von gréBeren Infrastruktureinrichtungen nicht unterbrochen werden (vgl.
RP B 14.1i. V. m. Zielkarte 2 ,Siedlung und Versorgung".

Da der Uberplante Bereich im Randbereich des regionalen Griinzugs liegt und die Flache zu-
dem bereits im rechtskraftigen Flachennutzungsplan als Mischgebiet enthalten ist, bestehen
gegen die Planung aus regionalplanerischer Sicht keine gréBeren Bedenken. Wie in der Be-
grindung zum Bebauungsplan aufgefuhrt, handelt es sich bei der geplanten Bebauung um eine
moderate Erweiterung mit dem Charakter einer Ortsabrundung. Weitere Siedlungsentwicklung
in diesem Bereich — die dann zwangslaufig auch den regionalen Griinzug tangiert — ist jedoch
zu vermeiden.
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Beschlussvorschlag:
Von den Ausfuhrungen wird Kenntnis genommen.
Zur Stellungnahme der Fachstelle wird von der Stadt Kelheim wie folgt Stellung genommen:

Die Fachstelle bestatigt in ihrer Stellungnahme, dass von ihrer Seite gegen die Planung der
Stadt Kelheim keine gréBere Bedenken bestehen, da es sich ,nur* um eine moderate Erweite-
rung mit dem Charakter einer Ortsabrundung in den Randbereich des regionalen Grinzuges
handelt, die den Erfordernissen der Regionalplanung und Raumordnung noch entspricht.

Zu diesem Belang ist somit nichts Weiteres veranlasst.

Wasserwirtschaftsamt Landshut vom 20.07.2020
Stellungnahme:

Zum Vorentwurf des Bebauungsplans geben wir folgende fachliche Informationen um Empfeh-
lungen aus der eigenen Zusténdigkeit:

1. Abwasserbeseitigung
Wir empfehlen folgende Erganzung der Festsetzung Nr. 7 um Nachforderungen und damit Ver-
zbégerungen im Baugenehmigungsverfahren zu vermeiden:

.Mit dem Bauantrag ist ein Entwasserungsplan und der Nachweis zur Dimensionierung der
Entwésserungseinrichtung vorzulegen.*

2. Textlicher Hinweis Nr. 10
Es sind mehrere Fehler enthalten:

Wasserrechtliche Genehmigungen sind nicht bei uns, sondern beim Landratsamt einzuholen.

Der Vollzug der Anlagenverordnung liegt ebenfalls in der Zustandigkeit des Landratsamtes —
auch fachlich. Hierfar ist die Fachkundige Stelle fir Wasserwirtschaft am Landratsamt zustan-
dig.

Beschlussvorschlag:
Von den Ausfihrungen wird Kenntnis genommen.
Zur Stellungnahme der Fachstelle wird von der Stadt Kelheim wie folgt Stellung genommen:

Die Fachstelle duBert grundsatzlich keine Bedenken zur gegenstandlichen Planung, gibt jedoch
mit der Stellungnahme einige Hinweise an die Hand.

Vorab bleibt zu sagen, dass zwischenzeitlich ein Entwésserungskonzept seitens des Ingenieur-
buro Wutz erstellt wurde. Auf Grundlage des Boden- und Baugrundgutachtens, welches die
Versickerungsfahigkeit des Untergrundes bestatigt wird eine Niederschlagswasserbeseitigung
wie folgt angestrebt. In der ErschlieBungsstraBe wird ein Regenwasserkanal errichtet, welcher
in ein Sickerbecken miindet. Uber das Sickerbecken soll samtliches auf &ffentlichen Verkehrs-
flachen niedergehendes Niederschlagswasser versickert werden. Auf privaten Grundstliicken
anfallendes Niederschlagswasser hat jeder Bauherr selbst ordnungsgemaB zu versickern. Da
die Grundstiicke mitunter sehr klein ausfallen, fallt hier eine oberirdische Versickerung weg. Es
ist eine Versickerung durch Rigolen angestrebt. Dies ist im Zuge der Niederschlagswasserfrei-
stellungsverordung méglich und zuléssig. Die Rigolen sollen einen Uberlauf an den éffentlichen
Regenwasserkanal und somit das Sickerbecken erhalten.
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Die Hinweise der Fachstelle werden wie folgt berticksichtigt:

1 Abwasserbeseitigung

Die Fachstelle empfiehlt die Ergédnzung der Festsetzung durch Text Ziffer 7 um den Passus,
dass mit dem Bauantrag ein Entwéasserungsplan und der Nachweis zur Dimensionierung der
Entwésserungseinrichtung vorzulegen ist. Der Empfehlung wird vollumfassend nachgegangen
und die Festsetzung wird demnach angepasst.

2. Textlicher Hinweis Nr. 10

Der Hinweis durch Text bezlglich der Zusténdigkeit des Landratsamtes fiir die Erteilung von
Wasserrechtlichen Genehmigungen und den Vollzug der Anlagenverordnung wird zur Kenntnis
genommen und vollumfassend redaktionell angepasst.

Bayerisches Landesamt fir Umwelt vom 14.07.2020
Stellungnahme:

mit der E-Mail vom 22.06.2020 geben Sie dem Bayerischen Landesamt fir Umwelt (LfU) Gele-
genheit zur Stellungnahme im Rahmen der o. g. Plananderung.

Als Landesfachbehérde befassen wir uns v. a. mit umweltbezogenen Fachfragen bei Planungen
und Projekten mit Uberregionaler und landesweiter Bedeutung, mit Grundsatzfragen von be-
sonderem Gewicht sowie solchen Fachbelangen, die von &rtlichen oder regionalen Fachstellen
derzeit nicht abgedeckt werden (z. B. Rohstoffgeologie, Geotopschutz, Geogefahren).

Von den o. g. Belangen wird die Rohstoffgeologie beriihrt. Dazu geben wir folgende Stellung-
nahme ab:

Belange der Rohstoffgeologie sind weder durch die geplante MaBnahme noch durch die interne
AusgleichsmaBnahme unmittelbar betroffen.

Vor der Ausweisung der notwendigen externen AusgleichsmaBnahmen ist die Rohstoffgeologie
erneut zu beteiligen, um potentielle Konflikte mit Belangen der Rohstoffgeologie friihzeitig zu
vermeiden.

Bei weiteren Fragen zur Rohstoffgeologie wenden Sie sich bitte an Herrn Dr. Georg Bittner
(Referat 105, Tel. 09281/1800-4751) oder Frau Anja Gebhardt (Referat 105, Tel. 09281/1800-
4757).

Zu den ortlich und regional zu vertretenden Belangen des Naturschutzes, der Landschaftspfle-
ge und des technischen Umweltschutzes verweisen wir auf die Stellungnahmen des Landrats-
amtes Kelheim (Untere Naturschutzbehdrde und Untere Immissionsschutzbehérde).

Die Belange der Wasserwirtschaft und des vorsorgenden Bodenschutzes werden vom Was-
serwirtschaftsamt Landshut wahrgenommen. Diese Stellen beraten wir bei besonderem fach-
spezifischem Klarungsbedarf im Einzelfall.

Beschlussvorschlag:

Die Fachstelle bestéatigt in lhrer Stellungnahme dass lediglich die Belange der Rohstoffgeologie
durch das Verfahren berihrt werden, diese aber weder durch die geplante MaBnahme noch
durch die interne AusgleichsmalBnahme unmittelbar betroffen sind.

Bezlglich der Ausweisung der notwendigen externen AusgleichsmaBnahmen weif3t die Fach-
stelle darauf hin, dass Sie diesbeziiglich zu den Belangen der Rohstoffgeologie erneut zu betei-
ligen ist, um potentielle Konflikte mit Belangen der Rohstoffgeologie friihzeitig zu vermeiden.
Die Stadt Kelheim wird selbstverstandlich diese erneute Beteiligung der Fachstelle im weiteren
Auslegungsverfahren und der damit verbundenen Beteiligung der Behdrden gemani § 4 Abs. 2
BauGB durchflhren.
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Zudem wird an der Stelle ausgesagt, dass die intern des Geltungsbereichs liegende Aus-
gleichsflache entsprechend des Bedarfs am gleichen Flurstiick vergréBert wird und keine an-
derweitige oder raumlich distanzierte Flache herangezogen wird.

Der Hinweis der Fachstelle beziiglich der értlich und regional zu vertretenden Belange wird zur
Kenntnis genommen. Die von der Fachstelle genannten hierfir zustédndigen Fachstellen wurden
im gegenstandlichen Bauleitplanverfahren von der Stadt Kelheim beteiligt. Die hierzu abgege-
benen Stellungnahmen werden in gesonderten Beschlissen behandelt.

Industrie- und Handelskammer Regensburg vom 20.07.2020
Stellungnahme:
vielen Dank fur die Beteiligung der IHK Regensburg an den oben genannten Verfahren.

Wir haben derzeit keine Informationen, die gegen diese Planungen sprechen und begriiBen es
ausdriicklich, dass fir den ortsansdssigen Gaststattenbetrieb Erweiterungs-maéglichkeiten ge-
schaffen werden.

Beschlussvorschlag:
Von den Ausflhrungen wird Kenntnis genommen.
Zur Stellungnahme der Fachstelle wird von der Stadt Kelheim wie folgt Stellung genommen:

Die Fachstelle die sich flr die Beteiligung am Verfahren bedankt, bestétigt in lhrer Stellung-
nahme dass sie derzeit keine Informationen hat, die gegen diese Planungen sprechen und sie
es ausdrilcklich begruft, dass flir den ortsansassigen Gaststattenbetrieb Erweiterungsmaoglich-
keiten geschaffen werden.

Von Seiten der Stadt Kelheim ist deshalb bezlglich dieses Belanges nichts Weiteres veran-
lasst.

Vodafone Kabel Deutschland GmbH vom 10.07.2020
Stellungnahme:
wir bedanken uns fir Ihr Schreiben vom 22.06.2020.

Eine Ausbauentscheidung trifft Vodafone nach internen Wirtschaftlichkeitskriterien. Dazu erfolgt
eine Bewertung entsprechend Ihrer Anfrage zu einem Neubaugebiet. Bei Interesse setzen Sie
sich bitte mit dem Team Neubaugebiete in Verbindung.

Vodafone GmbH / Vodafone Kabel Deutschland GmbH

Neubaugebiete KMU

Stdwestpark 15

90449 Nirnberg

Neubaugebiete.de@vodafone.com

Bitte legen Sie einen ErschlieBungsplan des Gebietes Ihrer Kostenanfrage bei.
Weiterfiihrende Dokumente:

» Kabelschutzanweisung Vodafone

» Kabelschutzanweisung Vodafone Kabel Deutschland

+ Zeichenerklarung Vodafone
« Zeichenerklarung Vodafone Kabel Deutschland
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Beschlussvorschlag:
Von den Ausfuhrungen wird Kenntnis genommen.
Zur Stellungnahme der Fachstelle wird von der Stadt Kelheim wie folgt Stellung genommen:

Die Anmerkungen der Fachstelle werden zur Kenntnis genommen und im Rahmen der Er-
schlieBungsplanung an den privaten ErschlieBungstrédger weitergeleitet. Dieser entscheidet
dann im Rahmen der ErschlieBungsplanung, ob der die Leistungen der Vodafone Kabel
Deutschland GmbH in Anspruch nehmen will. Auswirkungen auf die Aufstellung auf das Bau-
leitplanverfahren haben sie nicht.

Der private ErschlieBungstrédger wird sich dann im Bedarfsfall im Rahmen der ErschlieBungs-
planung des Baugebietes und damit verbundener Spartentermine mit der Fachstelle in Verbin-
dung setzen.

Von Seiten der Stadt Kelheim ist deshalb bezuglich dieses Belanges nichts Weiteres veran-
lasst.

Bayerischer Bauernverband Landshut vom 07.07.2020
Stellungnahme:
das Vorhaben umfasst die Ausweisung von Wohnbaugrundstiicken im Ortsteil Gundelshausen,

sowie eine angedachte Erweiterung des bestehenden Gaststéttenbetriebes in Form einer Pen-
sion.

Im Bebauungsplan unter ,Textliche Hinweise® wurden bereits die Grenzabstande bezlglich der
Pflanzungen zu den angrenzenden Flachen vorgestellt. Immissionen, die durch die Landwirt-
schaft entstehen kénnen, wurden ebenso bereits bei der vorgelegten Planung berlcksichtigt.

Von Seiten des Bayerischen Bauernverbandes werden daher zum vorgelegten Planungsstand
(09.03.2020) keine Bedenken erhoben.

Beschlussvorschlag:
Von den Ausfuhrungen wird Kenntnis genommen.
Zur Stellungnahme der Fachstelle wird von der Stadt Kelheim wie folgt Stellung genommen:

Die Fachstelle bestatigt in ihrer Stellungnahme, dass von ihrer Seite keine Bedenken zur vorge-
legten Planung erhoben werden.

Sie bestétigt weiterhin, dass die von ihr zu bewertenden Belange (Grenzabstande bezlglich der
Pflanzungen und eventuelle Immissionen durch die Landwirtschaft) bei der vorgelegten Planung
ausreichend berlcksichtigt wurden.

Von Seiten der Stadt Kelheim ist deshalb bezuglich dieses Belanges nichts Weiteres veran-
lasst.

Stadt Kelheim — Abteilung Offentliche Sicherheit und Ordnung vom 25.06.2020
Stellungnahme:

Gegen den Bebauungs- und Griinordnungsplan Nr. 123 ,Griesfeld 3 und den Flachennut-
zungs- und Landschaftsplan Deckblatt Nr. 31 (Griesfeld 3) werden keine grundsétzlichen Ein-
wendungen erhoben.

Die Léschwasserversorgung und die Aufstell- und Bewegungsflachen fir die Feuerwehr sind
entsprechend der gesetzlichen Vorschriften ausreichend zu dimensionieren.
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Beschlussvorschlag:
Von den Ausfuhrungen wird Kenntnis genommen.
Zur Stellungnahme der Fachstelle wird von der Stadt Kelheim wie folgt Stellung genommen:

Die Fachstelle bestétigt in ihrer Stellungnahme, dass gegen den Bebauungs- und Grinord-
nungsplan Nr. 123 ,Griesfeld 3" keine grundséatzlichen Einwendungen erhoben werden.

Die von der Fachstelle vorgebrachten Hinweise zur Léschwasserversorgung bzw. zu den Auf-
stell- und Bewegungsflachen fir die Feuerwehr sind in der Begriindung zum Bebauungsplan
unter der Ziffer 9 Brandschutz bereits durch entsprechende Aussagen beinhaltet bzw. wurden
geman der Stellungnahme der Fachstelle Landratsamt Abteilung Kreisbrandrat redaktionell an-
gepasst und ergénzt.

Bayernwerk Netz GmbH vom 14.07.2020
Stellungnahme:

Zur elektrischen Versorgung des geplanten Gebietes sind Niederspannungskabel erforderlich.
Eine Kabelverlegung ist in der Regel nur in Gehwegen, Versorgungsstreifen, Begleitstreifen
oder Grunstreifen ohne Baumbestand mdglich.

Im Oberplanten Bereich befinden sich Anlagenteile der Bayernwerk Netz GmbH oder es sollen
neue erstellt werden. Flr den rechtzeitigen Ausbau des Versorgungsnetzes sowie die Koordi-
nierung mit dem StraBenbaulasttrdger und anderer Versorgungstrager ist es notwendig, dass
der Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmaBnahmen im Planbereich frihzeitig (mindestens 3
Monate) vor Baubeginn der Bayernwerk Netz GmbH schriftlich mitgeteilt wird. Nach § 123
BauGB sind die Gehwege und ErschlieBungsstraBen soweit herzustellen, dass Erdkabel in der
endglltigen Trasse verlegt werden kdnnen.

Ausfuhrung von Leitungsbauarbeiten sowie Ausstecken von Grenzen und Héhen:

» Vor Beginn der Verlegung von Versorgungsleitungen sind die Verlegezonen mit endgdilti-
gen Hbhenangaben der ErschlieBungsstraBen bzw. Gehwegen und den erforderlichen
Grundstiicksgrenzen vor Ort bei Bedarf durch den ErschlieBungstréager (Gemeinde) abzu-
stecken.

+ Fur die Ausfuhrung der Leitungsbauarbeiten ist uns ein angemessenes Zeitfenster zur Ver-
figung zu stellen, in die Arbeiten ohne Behinderungen und Beeintrachtigungen durchge-
fuhrt werden kénnen.

Bei uns dirfen fir Kabelhausanschliisse nur marktibliche Einfihrungssysteme, welche bis
mindestens 1 bar gas- und wasserdicht sind verwendet werden. Prifnachweise sind vorzule-
gen. Wir bitten Sie, den Hinweis an die Bauherren in die Begrindung mit aufzunehmen.

Wir weisen darauf hin, dass die Trassen unterirdischer Versorgungsleitungen von Bepflanzung
freizuhalten sind, da sonst die Betriebssicherheit und Reparaturmdglichkeit eingeschrankt wer-
den. Baume und tiefwurzelnde Straucher diirfen aus Griinden des Baumschutzes (DIN 18920)
bis zu einem Abstand von 2,5 m zur Trassenachse gepflanzt werden. Wird dieser Abstand un-
terschritten, so sind im Einvernehmen mit uns geeignete SchutzmaBnahmen durchzufihren.

Beachten Sie bitte die Hinweise im ,Merkblatt Gber Bd&ume, unterirdische Leitungen und Kana-
le“, Ausgabe 2013 vom FGSV Verlag, www.fsgv-verlag.de (FGSV-Nr. 939), bzw. die DVGW-
Richtlinie GW125.

Der Schutzzonenbereich fir Kabel betragt bei Aufgrabungen je 0,5 m rechts und links zur Tras-
senachse.
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Hinsichtlich der in den angegebenen Schutzzonenbereichen bzw. Schutzstreifen bestehenden
Bau- und Bepflanzungsbeschréankung machen wir darauf aufmerksam, dass Plane fir Bau- und
Bepflanzungsvorhaben jeder Art uns rechtzeitig zur Stellungnahme vorzulegen sind. Dies gilt
insbesondere fir StraBen und WegebaumaBnamen, Ver- und Entsorgungsleitungen, Kiesab-
bau, Aufschittungen, Freizeit- und Sportanlagen, Bade- und Fischgewé&sser und Aufforstungen.

Beschlussvorschlag:
Von den Ausfiihrungen wird Kenntnis genommen.
Zur Stellungnahme der Fachstelle wird von der Stadt Kelheim wie folgt Stellung genommen:

Die Fachstelle sagt aus, dass sich innerhalb des Geltungsbereiches Anlagenteile der Bayern-
werk Netz GmbH befinden oder neue erstellt werden sollen. Geman beigelegtem Lageplan be-
finden sich nachweislich Anlagenteile innerhalb des Geltungsbereiches. Weiter wei3t die Fach-
stelle in ihrer Stellungnahme vor allem auf fir sie wichtige Bestimmungen und Auflagen beim
Bau der elektrischen Leitungen im Baugebiet hin. Ebenso informiert sie Gber einzuhaltende Ab-
stédnde und gibt wichtige Sicherheitshinweise die vom ErschlieBungstradger und auch von den
Bauherren zu beachten sind.

Aus diesem Grund wird die Stellungnahme der Fachstelle dem ErschlieBungstrager weitergelei-
tet und somit vollinhaltlich zur Kenntnis und Beachtung beim Bau der ErschlieBungsanlagen
gegeben. Weiterhin werden Spartengesprache, mit allen an der ErschlieBung Beteiligten,
durchgefihrt. Hier werden alle Details zur ErschlieBung gemeinsam mit dem ErschlieBungstra-
ger erértert. Dies ist jedoch im nachgeordneten Verfahren zu berlcksichtigen und auf Ebene
der Bauleitplanung nicht zu detaillieren.

Weiter noch werden die seitens der Fachstelle vorgebrachten Hinweise entsprechend in der
Begriindung unter Ziffer 8.4 Energieversorgung, Unterpunkt Elektrizitét redaktionell angepasst,
eingearbeitet und dokumentiert.

Zweckverband zur Wasserversorgung der Viehausen Bergmattinger Gruppe vom 30.07.2020
Stellungnahme:
Vielen Dank fir die Zusendung der Unterlagen.

Das geplante Baugebiet kann mit Trinkwasser versorgt werden. Die ErschlieBung ist deshalb ge-
sichert. Sollte die ErschlieBung privat oder durch einen ErschlieBungstréager erfolgen, ist mit vor-
her ein ErschlieBungsvertrag abzuschlieBen.

Der Brandschutz ist Aufgabe der Stadt. Wir kdnnen nur soviel Loschwasser zusichern, wie tech-
nisch aufgrund der Leitungsdimensionierung mdglich ist. Die zur Verfligung stehende Wasser-
menge wird begrenzt durch das Speichervolumen des Hochbehélters Kapfelberg mit einem Fas-
sungsvermdgen von max. 400 m3. Grundséatzlich ist als Ldschwasser natirliches Gewasser zu
verwenden, wie z. B. die Donau oder der RMD-Kanal.

Beschlussvorschlag:
Von den Ausfiihrungen wird Kenntnis genommen.
Zur Stellungnahme der Fachstelle wird von der Stadt Kelheim wie folgt Stellung genommen:

Die Fachstelle bestatigt in ihrer Stellungnahme, dass die ErschlieBung mit Trinkwasser gesichert
ist. Die Hinweise der Fachstelle zum Abschluss eines ErschlieBungsvertrages werden an den Er-
schlieBungstrager weitergegeben.

Die Begrindung zum Bebauungsplan wird unter Ziffer 8.3.1 Wasserversorgung diesbeziiglich
ebenfalls Uberarbeitet. Hier werden die Stadtwerke Kelheim als Versorger mit Trink- und Brauch-
wasser entnommen und der Zweckverband zur Wasserversorgung der Viehhausen-Bergmattinger
Gruppe aufgenommen. Die Begriindung zum Flachennutzungs- und Landschaftsplan, Deckblatt Nr.
31 wird unter der Ziffer 6.1 Wasserversorgung ebenfalls entsprechend abgeéandert.
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Die Stellungnahme der Fachstelle wird auBerdem dem ErschlieBungstrédger weitergeleitet und
somit vollinhaltlich zur Kenntnis und Beachtung beim Bau der ErschlieBungsanlagen gegeben.
Weiterhin werden Spartengesprache, mit allen an der ErschlieBung Beteiligten, durchgefinhrt.
Hier werden alle Details zur ErschlieBung gemeinsam mit dem ErschlieBungstréger erortert.

Bezlglich des Brandschutzes wird von der Stadt Kelheim gepruft, ob die ausreichende Versor-
gung mit Léschwasser durch die Wasserleitung des Zweckverbandes zur Wasserversorgung der
Viehhausen-Bergmattinger Gruppe gewahrleistet werden kann, oder ob eine zuséatzliche Versor-
gung mit Léschwasser durch einen Léschwasserbehalter/ Léschwasserteich erforderlich ist. Wei-
terhin wird die Entnahmemadglichkeit von Léschwasser aus der Donau gepruft.

Zweckverband zur Abwasserbeseitigung im Raum Kelheim vom 30.07.2020

Stellungnahme:

Beabsichtigte eigene Planungen und MaBnahmen, die den o. g. Plan berGhren kdénnen, mit An-
gabe des Sachstands:

Uber die noch nicht hergestellte, 6ffentliche Entwasserungsanlage fiir das geplante Baugebiet
darf nur das anfallende Schmutzwasser abgeleitet werden. Der Kanalbau ist mit dem Abwasser-
zweckverband abzustimmen.

Unter Punkt 6.2 bzw. 8.3.2 ist die Schmutzwasserbeseitigung beschrieben. Hier wére anzumer-
ken, dass die Reinigung des anfallenden Schmutzwassers in der Klaranlage Bad Abbach erfolgt.

Falls der Kanal privat gebaut wird, muss nach VOB ausgeschrieben werden. Des Weiteren ist mit
uns abzuklaren, welches Material usw. verbaut werden soll. Dem AZV ware es lieber, er wiirde
den Kanal vorab selber ausschreiben und vergeben. Ein Abstimmungsgespréch ist unbedingt er-
forderlich. AuBerdem wird das Schmutzwasser Uber eine Pumpstation geleitet. Hier ist auch die
Pumpenkapazitat zu prifen. Wir bitten um Rickmeldung damit die weitere Vorgehensweise ab-
gestimmt werden kann.

Beschlussvorschlag:
Von den Ausfuhrungen wird Kenntnis genommen.
Zur Stellungnahme der Fachstelle wird von der Stadt Kelheim wie folgt Stellung genommen:

Die Fachstelle bestétigt in ihrer Stellungnahme, dass die Errichtung des notwendigen Kanalsys-
tems grundsétzlich mdglich ist fiir das Baugebiet jedoch nur das anfallende Schmutzwasser ab-
geleitet werden darf. Die Details hierzu sind mit dem Zweckverband zur Abwasserbeseitigung im
Raume Kelheim zu besprechen.

Die Stellungnahme der Fachstelle wird dem ErschlieBungstréger weitergeleitet und somit vollin-
haltlich zur Kenntnis und Beachtung beim Bau der ErschlieBungsanlagen gegeben. Weiterhin
werden Spartengesprache, mit allen an der ErschlieBung Beteiligten, durchgefiihrt. Hier werden
alle Details zur ErschlieBung gemeinsam mit dem ErschlieBungstrager erértert. Die Details be-
zlglich des Kanalbaus sind vom ErschlieBungstrager direkt mit dem Zweckverband zur Abwas-
serbeseitigung im Raume Kelheim zu besprechen und entsprechend zu vereinbaren.

Vorab bleibt zu sagen, dass zwischenzeitlich ein Entwasserungskonzept seitens des Ingenieur-
biiro Wutz erstellt wurde. Auf Grundlage des Boden- und Baugrundgutachtens, welches die Ver-
sickerungsfahigkeit des Untergrundes bestatigt wird eine Niederschlagswasserbeseitigung wie
folgt angestrebt. In der ErschlieBungsstraBe wird ein Regenwasserkanal errichtet, welcher in ein
Sickerbecken mindet. Uber das Sickerbecken soll sdmtliches auf &ffentlichen Verkehrsflachen
niedergehendes Niederschlagswasser versickert werden. Auf privaten Grundstliicken anfallendes
Niederschlagswasser hat jeder Bauherr selbst ordnungsgeman zu versickern. Da die Grundsti-
cke mitunter sehr klein ausfallen, fallt hier eine oberirdische Versickerung weg. Es ist eine Versi-
ckerung durch Rigolen angestrebt. Dies ist im Zuge der Niederschlagswasserfreistellungsveror-
dung mdglich und zuldssig. Die Rigolen sollen einen Uberlauf an den 6ffentlichen Regenwasser-
kanal und somit das Sickerbecken erhalten.
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Die Begriindung zum Bebauungsplan mit Griinordnungsplan wird unter Ziffer 8.3.2 Abwasserbe-
seitigung dahingehend Uberarbeitet, dass die zentrale Klaranlage der Stadt Kelheim entnommen
und die Klaranlage Bad Abbach aufgenommen wird. Die Begriindung zum Flachennutzungs- und
Landschaftsplan Deckblatt Nr.31 wird unter Ziffer 6.2 Schmutzwasserbeseitigung ebenfalls ent-
sprechend abgeandert.

Die zum Entwurf gemaB § 3 Abs. 2 bzw. § 4 Abs. 2 BauGB durch die Offentlichkeit bzw. Behér-
den und Trager 6ffentlicher Belange eingegangenen Anregungen und Bedenken und ihre Wiirdi-
gung sind nachfolgend dargestellt:

Bayernwerk Netz GmbH vom 22.05.2025
Stellungnahme:
zu oben genanntem Bauleitplanverfahren nehmen wir wie folgt Stellung:

In dem von lhnen Uberplanten Bereich befinden sich von uns betriebene Versorgungseinrichtun-
gen. Beiliegend erhalten Sie einen Lageplan, in dem die Anlagen dargestellt sind.

Der Schutzzonenbereich fiir Kabel betragt bei Aufgrabungen je 0,5 m rechts und links zur Tras-
senachse.

Zur elektrischen Versorgung des geplanten Gebietes sind Niederspannungskabel erforderlich.
Eine Kabelverlegung ist in der Regel nur in Gehwegen, Versorgungsstreifen, Begleitstreifen oder
Grinstreifen ohne Baumbestand maglich.

Far den rechtzeitigen Ausbau des Versorgungsnetzes sowie die Koordinierung mit dem StraBBen-
bautrager und anderer Versorgungstrager ist es notwendig, dass der Beginn und Ablauf der Er-
schlieBungsmaBnahmen im Planbereich frihzeitig (mindestens 3 Monate) vor Baubeginn der Bay-
ernwerk Netz GmbH schriftlich mitgeteilt wird. Nach § 123 BauGB sind die Gehwege und Erschlie-
BungsstraBen soweit herzustellen, dass Erdkabel in der endgultigen Trasse verlegt werden kénnen.

Ausfiihrung von Leitungsbauarbeiten sowie Ausstecken von Grenzen und Héhen:

« Vor Beginn der Verlegung von Versorgungsleitungen sind die Verlegezonen mit endgultigen
Héhenangaben der ErschlieBungsstraBen bzw. Gehwegen und den erforderlichen Grundsticks-
grenzen vor Ort bei Bedarf durch den ErschlieBungstrager (Gemeinde) abzustecken.

« Fur die Ausfuhrung der Leitungsbauarbeiten ist uns ein angemessenes Zeitfenster zur Verfu-
gung zu stellen, in dem die Arbeiten ohne Behinderungen und Beeintrachtigungen durchgefihrt
werden kdnnen.

Je nach Leistungsbedarf kénnte die Errichtung einer neuen Transformatorenstation im Planungs-
bereich sowie das Verlegen zusatzlicher Kabel erforderlich werden. Fir die Transformatorensta-
tion bendtigen wir, je nach Stationstyp ein Grundstick mit einer GréBe zwischen 21 gm und 44
gm, das durch eine beschrénkte persdnliche Dienstbarkeit zu unseren Gunsten zu sichern ist.

Bereits bei Baubeginn der ersten Gebaude muss verbindlich gewahrleistet sein, dass wir Uber die
Stationsgrundstlicke verfigen kdénnen. Zu dem Zeitpunkt missen befestigte Verkehrsflachen
vorhanden sein, die von LKW mit Tieflader befahren werden kénnen.

Wir weisen darauf hin, dass die Trassen unterirdischer Versorgungsleitungen von Bepflanzung
freizuhalten sind, da sonst die Betriebssicherheit und Reparaturméglichkeit eingeschrankt wer-
den. Baume und tiefwurzelnde Straucher dirfen aus Griinden des Baumschutzes (DIN 18920)
bis zu einem Abstand von 2,5 m zur Trassenachse gepflanzt werden. Wird dieser Abstand unter-
schritten, so sind im Einvernehmen mit uns geeignete SchutzmaBnahmen durchzufihren.

Beachten Sie bitte die Hinweise im "Merkblatt Gber Bdume, unterirdische Leitungen und Kanéle",

Ausgabe 2013 vom FGSV Verlag www.fgsv-verlag.de (FGSV-Nr. 939), bzw. die DVGW-Richtlinie
GW125.
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Hinsichtlich der in den angegebenen Schutzzonenbereichen bzw. Schutzstreifen bestehenden
Bau- und Bepflanzungsbeschrankung machen wir darauf aufmerksam, dass Plane far Bau- und
Bepflanzungsvorhaben jeder Art uns rechtzeitig zur Stellungnahme vorzulegen sind. Dies gilt ins-
besondere flur StraBen- und WegebaumaBnahmen, Ver- und Entsorgungsleitungen, Kiesabbau,
Aufschuttungen, Freizeit- und Sportanlagen, Bade- und Fischgewésser und Aufforstungen.

Fir Kabelhausanschlisse dirfen nur marktubliche und zugelassene Einfihrungssysteme, welche
bis mind. 1 bar gas- und wasserdicht sind, verwendet werden. Ein Prifungsnachweis der Einfih-
rung ist nach Aufforderung vorzulegen. Wir bitten Sie, den Hinweis an die Bauherren in der Be-
griindung aufzunehmen.

Die StandarderschlieBung fur Hausanschlisse deckt max. 30 kW ab. Werden aufgrund der Bebau-
barkeit oder eines erhéhten elektrischen Bedarfs hdhere Anschlussleistungen gewiinscht, ist eine
gesonderte Anmeldung des Stromanschlusses bis zur Durchfiihrung der ErschlieBung erforderlich.

Auskiinfte zur Lage der von uns betriebenen Versorgungsanlagen kénnen Sie online tber unser
Planauskunftsportal einholen. Das Portal erreichen Sie unter:
www.bayernwerk-netz.de/de/energie-service/kundenservice/planauskunftsportal.html

Wir bedanken uns fir die Beteiligung am Verfahren und stehen Ihnen fir Ruckfragen jederzeit
gerne zur Verfigung. Wir bitten Sie, uns bei weiteren Verfahrensschritten zu beteiligen.

Beschlussvorschlag:

Vom Verfahrensablauf wird Kenntnis genommen.
Zu den Aussagen der Bayernwerk Netz GmbH nimmt die Stadt Kelheim wie folgt Stellung:

Bei den vom Energieversoger formulierten Aussagen handelt es sich vornehmlich um Anforde-
rungen im Hinblick der spateren Umsetzung des Baugebietes. Diese wurden soweit erforderlich
bereits in der Planung entsprechend berlcksichtigt. Auf die hierzu in der Begriindung unter Ziffer
8.4 Energieversorgung getroffenen Aussagen wird Bezug genommen. Ebenso auf die Beschluss-
fassung der Stadt Kelheim zum Vorentwurf.

Aus diesen Grinden ist im Hinblick der Aussagen zur Energieversorgung in der vorliegenden
Planung nichts weiter zu veranlassen.

Details zur Energieversorgung sind dann vom ErschlieBungstréager im Zuge der Umsetzung des
Gebietes auf Ebene der ErschlieBungsplanung mit dem Energieversorger rechtzeitig abzustimmen.

Regionaler Planungsverband vom 15.05.2025
Stellungnahme:

Grundséatze der Raumordnung als zu berlicksichtigende Vorhaben fir nachfolgende Abwagungs-
oder Ermessensentscheidungen nach Art. 3 Abs. 1 S. 1 BayLplG:

Das Vorhabengebiet befindet sich randlich innerhalb des Regionalen Griinzugs Donautal. Geman
Regionalplan Regensburg B | 4.1 sollen die regionalen Griinziige von starkerer Siedlungstatigkeit
freigehalten und von gréBeren Infrastruktureinrichtungen nicht unterbrochen werden. Neben ihrer
wichtigen Erholungsfunktion ist ihre gliedernde Wirkung, die Verbesserung der Frischluftzufuhr
und der 6kologischen Ausgleichsféhigkeit von Bedeutung, so dass in den regionalen Griinzliigen
MaBnahmen vermieden werden sollen, die deren Wirksamkeit beeintrachtigen (Begriindung zu B
[ 4.1).

Da der Uberplante Bereich im Randbereich des regionalen Griinzugs liegt und die Flache zudem
bereits im rechtskraftigen Flachennutzungsplan als Mischgebiet enthalten ist, bestehen gegen die
Planung aus regional planerischer Sicht keine gréBeren Bedenken. Wie in der Begriindung zum
Bebauungsplan aufgeflihrt, handelt es sich bei der geplanten Bebauung um eine moderate Er-
weiterung mit dem Charakter einer Ortsabrundung.

Weitere Siedlungsentwicklung in diesem Bereich - die dann zwangslaufig auch den regionalen
Grlinzug tangiert - ist jedoch zu vermeiden.
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Beschlussvorschlag:

Vom Verfahrensablauf wird Kenntnis genommen.
Zur Stellungnahme des Regionalen Planungsverbendes nimmt die Stadt Kelheim wie folgt Stellung:

Der Planungsverband beurteilt die vorliegende Gebietsentwicklung als moderate Erweiterung und
erhebt daher im Ergebnis keine grundsétzlichen Bedenken. Angemerkt wird jedoch, dass eine
weitere Entwicklung dariber hinaus aufgrund des angrenzend ausgewiesenen regionalen Grin-
zuges, nicht stattfinden sollte.

Dies wird von der Stadt Kelheim entsprechend zur Kenntnis genommen. Gegenwartig liegen hier
auch keine weiteren Entwicklungsabsichten vor.

Landratsamt Kelheim — Abt. Bodenschutz / Altlasten vom 28.05.2025
Stellungnahme:
wir nehmen in unserer Funktion als Tréger 6ffentlicher Belange folgendermaBen Stellung:

Belange des Bodenschutzrechts

Im Geltungsbereich der vorgenannten Planung ist beim Landratsamt Kelheim, Bodenschutzrecht,
keine Altlastenverdachtsflache bzw. Altlast bekannt.

Diese Feststellung bestétigt nicht, dass die Flachen frei von jeglichen Altlasten oder schédlichen
Bodenverunreinigungen sind. Durch die jahrzehntelange Nutzung kann es auf einzelnen Berei-
chen zu einer schadlichen Bodenverunreinigung, Auffillungen oder Ablagerungen gekommen
sein. Bodenverunreinigungen sind dem Landratsamt Kelheim, Sachgebiet Wasserrecht, staatl.
Abfallrecht, Bodenschutzrecht, zu melden.

Beschlussvorschlag:
Vom Verfahrensablauf wird Kenntnis genommen.

Zur Stellungnahme des Landratsamtes Kelheim, Abt. Bodenschutzrecht nimmt die Stadt Kelheim
wie folgt Stellung:

Die Fachbehérde bestétigt in der vorliegenden Stellungnahme weiterhin, dass keine Altlasten
oder Altlastverdachtsflachen am Standort bekannt sind. Die weiteren Anmerkungen der Fachbe-
hérde ergehen zur Kenntnis. Diese sind bereits in der Planung in der Begriindung unter Ziffer 4.6
Altlasten sowie in den textlichen Hinweisen unter Ziffer 4 Altlasten entsprechend enthalten. Wei-
tere Anderungen oder Erganzungen sind nicht erforderlich.

Landratsamt Kelheim — Abt. Immissionsschutz vom 28.05.2025
Stellungnahme:

Belange des Immissionsschutzes

Bereits in der Stellungnahme des Immissionsschutzes vom 21.07.2020 durch Herrn Robin von
Oelsen wurde die geplante Ausweisung aufgrund der umfangreich einwirkenden Schallimmissio-
nen (Gastronomiebetrieb, Bahnstrecke 5851, KreisstraBe 11) als kritisch betrachtet. Zudem riickt
mit dem geplanten allgemeinen Wohngebiet mit deutlich hdherer Schutzbedirftigkeit (strengere
Immissionsrichtwerte allgemeiner Wohngebiete gegenliber Misch- und Dorfgebieten, zusatzlich
zu beachtende Ruhezeiten im Tagzeitraum) an die bestehende Gaststatte heran. Dadurch wird
der bestehende Immissionskonflikt weiter verscharft und die Gaststétte in seiner zukiinftigen
Entwicklungsmadglichkeit stark eingeschranki.

Im Schallgutachten des Ingenieurbiiro Kottermair GmbH mit Berichtnummer 7458.1/2021-AS im
Rahmen des parallellaufenden Bauleitplanverfahren wird bereits aufgezeigt, dass aufgrund der
vielfaltig einwirkenden Schallimmissionen (Gastronomiebetrieb, Bahnstrecke 5851, KreisstraBe
11) die Ausweisung nur mit umfangreichen SchallschutzmaBnahmen und daraus resultierenden
Einschrankungen mdglich ist. Mit den vorgeschlagenen textlichen Festsetzungen sind die Még-
lichkeiten zum Schallschutz nahezu ausgeschopft. Je mehr Festsetzungen fir die Schaffung ge-
sunder Wohnverhaltnisse erforderlich sind, desto mehr ist die Eignung des Standortes fiir die
Ausweisung eines allgemeinen Wohngebietes an diesem Standort in Frage zu stellen.
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Es ist fur den Bereich des WA2 die Ausweisung eines Mischgebietes nach § 6 BauNVO zu pri-
fen, um die benachbarte Gaststatte mit Veranstaltungen nicht weitereinzuschrédnken und damit
den bereits bestehenden Immissionskonflikt nicht weiter zu verscharfen.

An dieser Stelle wird auch auf die Stellungnahme des Immissionsschutzes vom 28.05.2025 im
Rahmen der Beteiligung der Behdérden und Trager 6ffentlicher Belange geman § 4 Abs. 2 BauGB
zum Bebauungsplan ,Griesfeld 3" verwiesen.

Fazit

Durch die Planungen wird der bestehende Immissionskonflikt am Standort weiter verschérft. Im
parallellaufenden Bauleitplanverfahren zeigt sich bereits, dass die geplante Ausweisung nur mit
weitreichenden SchallschutzmaBnahmen mdglich ist. Ob mit den nach der Stellungnahme des
Immissionsschutzes vom 28.05.2025 anzupassenden Punkten im Bebauungsplanentwurf die
Genehmigungsféhigkeit noch erreicht werden kann, bleibt abzuwarten.

Den vorliegenden Planunterlagen kann aus immissionsfachlicher Sicht weiterhin nicht zuge-
stimmt werden.

Beschlussvorschlag:
Vom Verfahrensablauf wird Kenntnis genommen.

Zur Stellungnahme des Landratsamtes Kelheim, Abt. Immissionsschutz nimmt die Stadt wie folgt
Stellung:

Wie bereits im Zuge der Beschlussfassungen zum Vorentwurf hat die Stadt Kelheim einvernehm-
lich beschlossen, die vorliegende Gebietsentwicklung im entsprechenden Umgriff aufrechtzuer-
halten.

Diese Anforderungen basieren auf Grundlage einer zwingend notwendigen Betriebserweiterung
des hier im Bestand ans&ssigen gastronomischen Betriebes. Dabei verbleibt in der Gemengelage
dieser Ortsrandentwicklung eine verbleibende Flache, die zukinftig in Fortflhrung an die aus
westlicher Richtung bereits vorhandenen Wohnnutzung, auch zusétzlich eine Wohngebietsent-
wicklung erhalten sollen. Dies ist stédtebaulich sinnvoll und fihrt im Ergebnis zu einer abschlie-
Benden baulichen Entwicklung in Richtung Osten.

Die in diesem Zusammenhang auftretenden immissionsschutzrechtlichen Anforderungen gilt es
im Weiteren im Zuge des parallel in Aufstellung befindlichen Bebauungsplanverfahren zu I8sen.
Dies ist nun abschlieBend geregelt und ermdglicht im Ergebnis durchaus eine Entwicklung im
aufgezeigten Umfang. Die ablehnende Stellungnahe der Fachabteilung Immissionsschutz wird
daher von der Stadt so in der Form nicht geteilt.

Aufgrund der umfangreichen Aussagen und Forderungen in der vorliegenden Stellungnahme der
Fachbehérde zum gegenstéandlichen Entwurf der Planung im Hinblick der immissionsschutzfach-
lichen Belange, hat die Stadt Kelheim in Abstimmung mit der Fachbehérde eine Anpassung der
begleitenden schalltechnischen Untersuchung vornehmen lassen, um grundsatzlich den fachli-
chen Belangen gerecht zu werden.

Auf das nun gegenstandliche schalltechnische Gutachten des IB Kottermair vom 02.10.2025 wird
verwiesen.

Ebenso hat im Anschluss daran am 08.12.2025 im Rathaus der Stadt Kelheim ein finaler Ab-
stimmungstermin zu den Anforderungen der Schallschutzbelange mit allen Beteiligten stattgefun-
den. Dabei kann im Ergebnis festgestellt werden, dass die nun vorliegende schalltechnische Un-
tersuchung vom 02.10.2025 keiner weiteren Anderung oder Anpassung bedarf. Auf die Ge-
spréchsnotiz des Landratsamtes, Hr. Drasch, wird diesbezlglich Bezug genommen. Daraufhin
sind die noch fehlenden Belange im Zuge der Abwégung abzuarbeiten.
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Ergebnis

Entsprechend dem Ergebnis des Abstimmungstermins wird im Einvernehmen mit allen Beteilig-
ten vereinbart, dass die gegensténdliche Planung in der nun vorliegenden Form in Verbindung
mit der schalltechnischen Untersuchung vom 02.10.2025 abgeschlossen und entsprechend ge-
satzt werden kann.

Dem Landratsamt Kelheim, Abt. Immissionsschutz wurde die abschlieBende Planfassung dabei
nochmals vorgelegt. Somit besteht im Ergebnis Einversténdnis aus immissionsschutzrechtlicher
Sicht. Eine erneute Verfahrensbeteiligung ist daher nicht erforderlich.
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