NIEDERSCHRIFT UBER DIE OFFENTLICHE
2. SITZUNG DES BAUAUSSCHUSSES

Sitzungsdatum: Montag, 09.02.2026

Beginn: 17:00 Uhr

Ende 18:20 Uhr (Ende o6ffentlicher Teil)
Ort: im Ettnerhaus 2. OG

Gesetzliche Mitgliederzahl: 9

ANWESENHEITSLISTE

Vorsitzender

Schweiger, Christian Erster Blrgermeister

Ausschussmitglieder

Frischeisen, Johanna Dritte BGM/Stadtratin

Mduller, Thomas Stadtrat/Vorsitz. RPA

Ober, Andreas Stadtrat

Pletl jun., Josef Stadtrat

Rank, Christian Stadtrat Entschuldigt bei Beschluss-Nr. 38
G

Schweiger, Stephan Stadtrat Vertretung flir Herrn Claus Hackel-
sperger

Schwindl, Heribert Stadtrat Vertretung flir Herrn Dennis Dier-
meier

Siller, Walter Stadtrat

Protokollifiihrung

Pillmeier, Jirgen Verwaltungsangestellter

Stadtrate (Gaste)

Fischer, Bernhard Stadtrat

Flotzinger, Florian Stadtrat Anwesend bei Beschluss-Nr. 12

Kdglmeier-Pollmann, Adriane Stadtratin Anwesend bis Beschluss-Nr. 37

Abwesende Personen

Ausschussmitglieder

Diermeier, Dennis Zweiter BGM/Stadtrat Entschuldigt

Hackelsperger, Claus Stadtrat Entschuldigt

Verwaltung

Plantsch, Benjamin Leiter Bauverwaltung Entschuldigt

Rieger, Andrea Leiterin FB P. & B. Entschuldigt
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TAGESORDNUNG

Offentliche Sitzung

1 Information zum geplanten Gewerbegebiet Affecking
Planen und Bauen 3.2 Bauverwaltung Kenntnisnahme

2 Antrag auf Baugenehmigung auf Neubau eines Mehrfamilien-
hauses in 93309 Kelheim auf dem Grundstlick FI.Nr. 2064 der
Gemarkung Kelheim (Johann-Mayr-StraBe)
Planen und Bauen 3.2 Bauverwaltung Entscheidung

3 Antrag auf Baugenehmigung auf Tektur Nutzungsd@nderung einer
Gewerbeeinheit in eine Tageseinrichtung fur Kinder auf den
Grundsticken FI.Nr. 505 und FI.Nr. 505/2 der Gemarkung Kel-
heim (Alleestral3e)
Planen und Bauen 3.2 Bauverwaltung Entscheidung

4 Antrag auf Baugenehmigung auf Umbau eines Einfamilienhau-
ses, Anbau eines Treppenhauses und Neubau einer Doppelgara-
ge auf dem Grundstlick FI.Nr. 1540/4 der Gemarkung Kelheim
(Franz-Pfaffenberger-StraBe)
Planen und Bauen 3.2 Bauverwaltung Entscheidung

5 Vollzug des Baugesetzbuches (BauGB);
Anderung des Bebauungs- und Griinordnungsplanes Nr. 123
"Griesfeld 3";
a) Prifung der fristgerecht vorgebrachten Stellungnahmen der
Tréger offentlicher Belange; Beteiligung der Offentlichkeit § 3
Abs. 2 BauGB und der Behdrden § 4 Abs. 2 BauGB an der Bau-
leitplanung;
b) Satzungsbeschluss
Planen und Bauen 3.2 Bauverwaltung Uberschrift

5.1 Vollzug des Baugesetzbuches (BauGB);
Anderung des Bebauungs- und Griinordnungsplanes Nr. 123
"Griesfeld 3";
Prifung der fristgerecht vorgebrachten Stellungnahmen der
Trager offentlicher Belange; Beteiligung der Offentlichkeit § 3
Abs. 2 BauGB und der Behdrden § 4 Abs. 2 BauGB an der Bau-
leitplanung;
Planen und Bauen 3.2 Bauverwaltung Kenntnisnahme

5.2 Vollzug des Baugesetzbuches (BauGB);

Anderung des Bebauungs- und Griinordnungsplanes Nr. 123
"Griesfeld 3";

Prifung der fristgerecht vorgebrachten Stellungnahmen der
Trager offentlicher Belange; Beteiligung der Offentlichkeit § 3
Abs. 2 BauGB und der Behdrden § 4 Abs. 2 BauGB an der Bau-
leitplanung;

Stellungnahme Bayernwerk Netz GmbH

Planen und Bauen 3.2 Bauverwaltung Entscheidung
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5.3

Vollzug des Baugesetzbuches (BauGB);

Anderung des Bebauungs- und Griinordnungsplanes Nr. 123
"Griesfeld 3";

Prifung der fristgerecht vorgebrachten Stellungnahmen der
Tréger offentlicher Belange; Beteiligung der Offentlichkeit § 3
Abs. 2 BauGB und der Behdrden § 4 Abs. 2 BauGB an der Bau-
leitplanung;

Stellungnahme Regionaler Planungsverband Region 11 Regens-
burg

Planen und Bauen 3.2 Bauverwaltung Entscheidung
5.4 Vollzug des Baugesetzbuches (BauGB);

Anderung des Bebauungs- und Griinordnungsplanes Nr. 123

"Griesfeld 3";

Prifung der fristgerecht vorgebrachten Stellungnahmen der

Trager offentlicher Belange; Beteiligung der Offentlichkeit § 3

Abs. 2 BauGB und der Behdrden § 4 Abs. 2 BauGB an der Bau-

leitplanung;

Stellungnahme Landratsamt Kelheim - Abt. Bauplanungsrecht

Planen und Bauen 3.2 Bauverwaltung Entscheidung
5.5 Vollzug des Baugesetzbuches (BauGB);

Anderung des Bebauungs- und Griinordnungsplanes Nr. 123

"Griesfeld 3";

Prifung der fristgerecht vorgebrachten Stellungnahmen der

Tréger o6ffentlicher Belange; Beteiligung der Offentlichkeit § 3

Abs. 2 BauGB und der Behdrden § 4 Abs. 2 BauGB an der Bau-

leitplanung;

Stellungnahme Landratsamt Kelheim - Abt. Bodenschutzrecht/

Altlasten

Planen und Bauen 3.2 Bauverwaltung Entscheidung
5.6 Vollzug des Baugesetzbuches (BauGB);

Anderung des Bebauungs- und Griinordnungsplanes Nr. 123

"Griesfeld 3";

Prifung der fristgerecht vorgebrachten Stellungnahmen der

Tréger o6ffentlicher Belange; Beteiligung der Offentlichkeit § 3

Abs. 2 BauGB und der Behdrden § 4 Abs. 2 BauGB an der Bau-

leitplanung;

Stellungnahme Landratsamt Kelheim - Abt. Stadtebau

Planen und Bauen 3.2 Bauverwaltung Entscheidung
5.7 Vollzug des Baugesetzbuches (BauGB);

Anderung des Bebauungs- und Griinordnungsplanes Nr. 123
"Griesfeld 3";

Prifung der fristgerecht vorgebrachten Stellungnahmen der
Trager offentlicher Belange; Beteiligung der Offentlichkeit § 3
Abs. 2 BauGB und der Behdrden § 4 Abs. 2 BauGB an der Bau-
leitplanung;

Stellungnahme Landratsamt Kelheim - Abt. Immissionsschutz

Planen und Bauen 3.2 Bauverwaltung Entscheidung
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5.8

Vollzug des Baugesetzbuches (BauGB);

Anderung des Bebauungs- und Griinordnungsplanes Nr. 123
"Griesfeld 3";

Prifung der fristgerecht vorgebrachten Stellungnahmen der
Tréger offentlicher Belange; Beteiligung der Offentlichkeit § 3
Abs. 2 BauGB und der Behdrden § 4 Abs. 2 BauGB an der Bau-
leitplanung;

Stellungnahme Landratsamt Kelheim - Abt. Naturschutz und
Landschaftspflege

Planen und Bauen 3.2 Bauverwaltung Entscheidung
5.9 Vollzug des Baugesetzbuches (BauGB);

Anderung des Bebauungs- und Griinordnungsplanes Nr. 123

"Griesfeld 3";

Prifung der fristgerecht vorgebrachten Stellungnahmen der

Trager offentlicher Belange; Beteiligung der Offentlichkeit § 3

Abs. 2 BauGB und der Behdrden § 4 Abs. 2 BauGB an der Bau-

leitplanung;

Stellungnahme Landratsamt Kelheim - Abt. KreisstraBenverwal-

tung

Planen und Bauen 3.2 Bauverwaltung Entscheidung
5.10 Vollzug des Baugesetzbuches (BauGB);

Anderung des Bebauungs- und Griinordnungsplanes Nr. 123

"Griesfeld 3";

Prifung der fristgerecht vorgebrachten Stellungnahmen der

Tréger o6ffentlicher Belange; Beteiligung der Offentlichkeit § 3

Abs. 2 BauGB und der Behdrden § 4 Abs. 2 BauGB an der Bau-

leitplanung;

Stellungnahme Landratsamt Kelheim - Abt. StraBenverkehrs-

recht

Planen und Bauen 3.2 Bauverwaltung Entscheidung
5.11 Vollzug des Baugesetzbuches (BauGB);

Anderung des Bebauungs- und Grinordnungsplanes Nr. 123

"Griesfeld 3";

Prifung der fristgerecht vorgebrachten Stellungnahmen der

Trager offentlicher Belange; Beteiligung der Offentlichkeit § 3

Abs. 2 BauGB und der Behdrden § 4 Abs. 2 BauGB an der Bau-

leitplanung;

Stellungnahme Regierung von Niederbayern - Hbéhere Landes-

planung

Planen und Bauen 3.2 Bauverwaltung Entscheidung
5.12 Vollzug des Baugesetzbuches (BauGB);

Anderung des Bebauungs- und Griinordnungsplanes Nr. 123
"Griesfeld 3";

Prifung der fristgerecht vorgebrachten Stellungnahmen der
Trager offentlicher Belange; Beteiligung der Offentlichkeit § 3
Abs. 2 BauGB und der Behdrden § 4 Abs. 2 BauGB an der Bau-
leitplanung;

Satzungsbeschluss

Planen und Bauen 3.2 Bauverwaltung Entscheidung
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Vollzug des Baugesetzbuches (BauGB);

Fortschreibung des Flachennutzungs- und Landschaftsplanes der
Stadt Kelheim durch das Deckblatt Nr. 31 (Griesfeld 3);

a) Prifung der fristgerecht vorgebrachten Stellungnahmen der
Tréger offentlicher Belange; Beteiligung der Offentlichkeit § 3
Abs. 2 BauGB und der Behdrden § 4 Abs. 2 BauGB an der Bau-
leitplanung;

b) Feststellungsbeschluss

Planen und Bauen 3.2 Bauverwaltung Uberschrift

6.1 Vollzug des Baugesetzbuches (BauGB);
Fortschreibung des Flachennutzungs- und Landschaftsplanes der
Stadt Kelheim durch das Deckblatt Nr. 31 (Griesfeld 3);
Prifung der fristgerecht vorgebrachten Stellungnahmen der
Trager offentlicher Belange; Beteiligung der Offentlichkeit § 3
Abs. 2 BauGB und der Behdrden § 4 Abs. 2 BauGB an der Bau-
leitplanung;
Planen und Bauen 3.2 Bauverwaltung Vorberatung

6.2 Vollzug des Baugesetzbuches (BauGB);
Fortschreibung des Flachennutzungs- und Landschaftsplanes der
Stadt Kelheim durch das Deckblatt Nr. 31 (Griesfeld 3);
Prifung der fristgerecht vorgebrachten Stellungnahmen der
Trager offentlicher Belange; Beteiligung der Offentlichkeit § 3
Abs. 2 BauGB und der Behdrden § 4 Abs. 2 BauGB an der Bau-
leitplanung;
Stellungnahme Bayernwerk Netz GmbH
Planen und Bauen 3.2 Bauverwaltung Vorberatung

6.3 Vollzug des Baugesetzbuches (BauGB);
Fortschreibung des Flachennutzungs- und Landschaftsplanes der
Stadt Kelheim durch das Deckblatt Nr. 31 (Griesfeld 3);
Prifung der fristgerecht vorgebrachten Stellungnahmen der
Trager offentlicher Belange; Beteiligung der Offentlichkeit § 3
Abs. 2 BauGB und der Behdrden § 4 Abs. 2 BauGB an der Bau-
leitplanung;
Stellungnahme Regionaler Planungsverband Region 11 Regens-
burg
Planen und Bauen 3.2 Bauverwaltung Vorberatung

6.4 Vollzug des Baugesetzbuches (BauGB);

Fortschreibung des Flachennutzungs- und Landschaftsplanes der
Stadt Kelheim durch das Deckblatt Nr. 31 (Griesfeld 3);

Prifung der fristgerecht vorgebrachten Stellungnahmen der
Tréger offentlicher Belange; Beteiligung der Offentlichkeit § 3
Abs. 2 BauGB und der Behdrden § 4 Abs. 2 BauGB an der Bau-
leitplanung;

Stellungnahme Landratsamt Kelheim - Abteilung Bodenschutz-
recht/ Altlasten

Planen und Bauen 3.2 Bauverwaltung Vorberatung
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6.5

Vollzug des Baugesetzbuches (BauGB);

Fortschreibung des Flachennutzungs- und Landschaftsplanes der
Stadt Kelheim durch das Deckblatt Nr. 31 (Griesfeld 3);

Prifung der fristgerecht vorgebrachten Stellungnahmen der
Tréger offentlicher Belange; Beteiligung der Offentlichkeit § 3
Abs. 2 BauGB und der Behdrden § 4 Abs. 2 BauGB an der Bau-
leitplanung;

Stellungnahme Landratsamt Kelheim - Abt. Immissionsschutz

Planen und Bauen 3.2 Bauverwaltung Vorberatung

6.6

Vollzug des Baugesetzbuches (BauGB);

Fortschreibung des Flachennutzungs- und Landschaftsplanes der
Stadt Kelheim durch das Deckblatt Nr. 31 (Griesfeld 3);

Prifung der fristgerecht vorgebrachten Stellungnahmen der
Trager offentlicher Belange; Beteiligung der Offentlichkeit § 3
Abs. 2 BauGB und der Behdrden § 4 Abs. 2 BauGB an der Bau-
leitplanung;

Feststellungsbeschluss;

Planen und Bauen 3.2 Bauverwaltung Vorberatung

Vollzug des Bayerischen StraBen- und Wegegesetzes (Ba-
yStrwG);

Widmung des dstlchen Teiles der ErschlieBungsstraBe "Auf der
Rothe" im Bebauungsplangebiet Nr. 88 "Rote-
Erweiterung",Deckblatt Nr. 01, als OrtsstraBe gemaB Art. 6 Abs.
1 BayStrwWG, Art. 6 Abs. 2 Satz 1 BayStrWG Art. 46 Nr. 2 Ba-
yStrWG und Art. 58 Abs. 2 Nr. 3 BayStrWwG

Planen und Bauen 3.2 Bauverwaltung Entscheidung

Vollzug des Bayer. StraBen- und Wegegesetzes (BayStrwG);
Widmung der ErschlieBungsstraBe "Geschwister-Hallermeier-
StraBe" im Bebauungsplangebiet Nr. 2 "Kelheim-
KelheimwinzerstraBe-Weinbergweg",Deckblatt Nr. 05, als Orts-
straBe gemaB Art. 6 Abs. 1 BayStrWG, Art. 6 Abs. 2 Satz 1 Ba-
yStrWG, Art. 46 Nr. 2 BayStrWG und Art. 58 Abs. 2 Nr. 3 Ba-
yStrwG

Planen und Bauen 3.2 Bauverwaltung Entscheidung

Vollzug des Bayer. StraBe- und Wegegesetzes (BayStrWG);
Widmung des westlichen Teiles der ErschlieBungsstraBe "Wein-
straBe" im Bebauungsplangebiet Nr. 2 "Kelheim-
KelheimwinzerstraBe-Weinbergweg", Deckblatt Nr. 05 als Orts-
stralBe gemaB Art. 6 Abs. 1 BayStrWG, Art. 6 Abs. 2 Satz 1 Ba-
yStrWG, Art. 46 Nr. 2 BayStrWG und Art. 58 Abs. 2 Nr. 3 Ba-
yStrWwaG

Planen und Bauen 3.2 Bauverwaltung Entscheidung

10

Beantragte Baumfallung im Bereich WilhelmstraBe, OT Affecking

Planen und Bauen 3.2 Bauverwaltung Entscheidung
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Erster Blrgermeister Christian Schweiger erdffnete um 17:00 Uhr die Blrgerfragestun-
de vor der 2 Sitzung des Bauausschusses.

In der Blrgerfragestunde wurden keine Fragen von Blrgern vorgetragen.

Erster Blrgermeister Christian Schweiger erdffnete um 17:00 Uhr die 2 Sitzung des
Bauausschusses. Er begriiBte alle Anwesenden und stellte die ordnungsgemaBe Ladung
und Beschlussfahigkeit des Bauausschusses fest.

Er informierte, dass die oOffentliche Tagesordnung unverandert abgearbeitet werden
kann. Einwande gegen die Tagesordnung wurden nicht erhoben.

Niederschrift der vorangegangenen Sitzung:

Erster Burgermeister Christian Schweiger lasst gemaB Art. 54 Abs. 2 GO i.V.m.
§ 27 Abs. 1 der Geschaftsordnung flir den Stadtrat Kelheim 2020 - 2026 Uber die Ge-
nehmigung der Niederschrift von der vorangegangenen o6ffentlichen Sitzung am
12.01.2026 abstimmen. Der Bauausschuss genehmigt die Niederschrift mit 9 zu 0
Stimmen.

OFFENTLICHE SITZUNG

Sachbearbeiter: Pillmeier, JUrgen

TOP 1 Information zum geplanten Gewerbegebiet Affecking

Beschluss-Nr. 12

Kenntnisnahme:
Dafiir: 9 Dagegen: 0

Sachverhalt:

Information durch Herrn Weichenhain von der IBS Objekterrichtung GmbH & Co.KG
zum geplanten Gewerbegebiet Affecking (VFL-Gelande).

Beschluss:

Der Bauausschuss nimmt von den Ausfliihrungen Kenntnis.
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Sachbearbeiter: Schnell, Markus

TOP 2 Antrag auf Baugenehmigung auf Neubau eines Mehrfamilienhau-
ses in 93309 Kelheim auf dem Grundstiick FI.Nr. 2064 der Gemar-
kung Kelheim (Johann-Mayr-Straf3e)

Beschluss-Nr. 13

Entscheidungsergebnis:
Dafiir: 9 Dagegen: 0

Sachverhalt:

Der Antrag auf Baugenehmigung auf Neubau eines Mehrfamilienhauses in 93309 Kel-
heim auf dem Grundstiick mit der FI. Nr. 2064 der Gemarkung Kelheim (Johann-Mayr-
StraBe) wurde dem Bauausschuss vorgelegt.

Das geplante Bauvorhaben wurde vom Bauausschuss der Stadt Kelheim bereits in sei-
ner Sitzung am 05.05.2025 behandelt und das gemeindliche Einvernehmen nach § 36
BauGB erteilt. Im Laufe des Baugenehmigungsverfahren hat der Antragsteller jedoch
den Antrag zuriickgenommen und ihn nun mit geringfligigen Planungsanderungen (z. B.
Anordnung der Stellplatze und der Fenster, Anderung der Lage des Spielplatzes auf
dem Grundstiick, Anderung der Dachterrasse von Siiden nach Westen) neu eingereicht.

Das Baugrundstiick liegt im Geltungsbereich des qualifizierten rechtsverbindlichen Be-
bauungsplanes Nr. 68 ,Mitterfeld-KanalstraBe™ vom 09.06.1989 im Sinne des § 30 Abs.
1 BauGB. Das Baugrundstiick ist in dem gegenstandlichen Bebauungsplan als Allgemei-
nes Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO ausgewiesen.

Das geplante Vorhaben ist nach der Art der baulichen Nutzung in einem Allgemeinen
Wohngebiet zulassig.

Das geplante Bauvorhaben widerspricht den Festsetzungen des Bebauungsplanes durch

e Traufho6he talseitig
It. BBP ist eine Traufh6he von max. 6,50 m zuldssig, geplant ist eine Traufhéhe von
max. 6,91 m;

e MaB der baulichen Nutzung
It. BBP ist ein MaB der baulichen Nutzung von II ohne Kniestock zuldssig, geplant ist
II+D mit einem Kniestock von 95 cm;

e |[t. BBPi. V. m. der BauNVO ist eine GRZ von 0,4 und eine GFZ von 0,8 zulassig;
Nachdem gemaf der Baunutzungsverordnung eine Erhéhung der GRZ um 50% flr
Stellplatze, Zufahren usw. zuldssig ist, ist eine GRZ von 0,6 anzusetzen. Geplant ist
eine GRZ von 0,78 und eine GFZ von 0,95

. Uberschreitung der Baugrenze
Die Baugrenze wird in Richtung Osten mit  ca. 1/3 des Hauses
Uberschritten

o Dachiberstand am Ortgang
It. BBP ist ein Dachiiberstand am Ortgang von 0,3 zulassig, geplant ist 0,4
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. Seitenverhaltnis
Lt. BBP soll das Seitenverhaltnis 1:1,4 betragen, geplantist 1:1,28

Den beantragten Befreiungen von den Festsetzungen des Bebauungsplanes (Uber-
schreitung Baugrenze, MaB der baulichen Nutzung II+D, Uberschreitung der Traufhéhe
durch Kniestock, Uberschreitung GRZ und GFZ, Dachiiberstand, Seitenverhéltnis) wurde
vom Bauausschuss bereits in seiner Sitzung am 05.05.2025 das gemeindliche Einver-
nehmen erteilt.

Die beantragten Befreiungen werden wie bereits bei der erstmaligen Antragstellung in
Summe noch als vertretbar beurteilt, da hierdurch nach Einschatzung der Stadt Kelheim
keine Grundzlige des Bebauungsplanes verletzt werden. Im Hinblick auf den dringenden
Bedarf zur Schaffung von Wohnraum wird das geplante Bauvorhaben als noch im Bau-
gebiet vertraglich eingeschatzt.

Flr das geplante Bauvorhaben sind gemaB der giiltigen Stellplatzsatzung der Stadt Kel-
heim 10 Stellplatze zu errichten. GemaB den eingereichten Planunterlagen werden auf
dem Baugrundstlick 12 Stellplatze nachgewiesen. Der Stellplatznachweis ist somit er-
fallt.

Vom Antragsteller wird auf dem Baugrundstiick ein Spielplatz mit ca. 60 m?2 Flache an-
gelegt. Die GroBe des Spielplatzes entspricht den Anforderungen der Spielplatzsatzung
der Stadt Kelheim.

Die Wirdigung der bauordnungsrechtlichen Vorschriften (Nachbarrecht, Abstandsfla-
chenrecht) obliegt nicht der Stadt Kelheim, sondern dem Landratsamt Kelheim in seiner
Eigenschaft als Baugenehmigungsbehdérde.

Die Nachbarunterschriften liegen der Stadt Kelheim nicht vor.

Beschluss:

Dem geplanten Vorhaben wird das gemeindliche Einvernehmen nach § 36 BauGB er-
teilt.

Die Befreiung von den Festsetzungen des Bebauungsplanes nach § 31 BauGB wird be-
flrwortet, da nach Beurteilung der Stadt Kelheim die Grundzlige der Planung nicht be-
rahrt werden, die Abweichungen stadtebaulich vertretbar sind und die Abweichungen
auch unter Wirdigung nachbarlicher Interessen mit den 6ffentlichen Belangen verein-
bar sind.

Die Zufahrt zum Baugrundstiick ist auf eine Tiefe von 5,00 m uneingezdunt zu erstel-
len.

Die anfallenden Oberflachenwasser dirfen nicht auf die StraBe abgeleitet werden. Die
anfallenden Abwasser sind dem o6ffentlichen Kanalnetz zuzuleiten.

Bei der Errichtung von Einfriedungen sind die Festsetzungen des Bebauungsplanes zu
beachten.

Die erforderlichen PKW-Stellplatze sind gemaB der Stellplatzsatzung der Stadt
Kelheim, von dem Bauherrn auf dem Baugrundstlick nachzuweisen oder abzulésen.

2. Sitzung des Bauausschusses vom 09.02.2026 Seite 9



Der Spielplatz ist spatestens nach Abschluss der Bauarbeiten auf dem Baugrundstiick
anzulegen.

Fir das geplante Bauvorhaben ist bereits eine Hausnummer vergeben. Die Notwendig-
keit der Beschaffung eines neuen Hausnummernschildes ist durch die Verwaltung zu
prifen.

Die Stadt grenzt mit dem Grundstlick FI. Nr. 2062/4 der Gemarkung Kelheim (Johann-

Mayr-StraBe) an das Baugrundstick an. Aus der Sicht des Nachbarrechtes bestehen
gegen das geplante Vorhaben keine Bedenken.

Sachbearbeiter: Schnell, Markus

TOP 3 Antrag auf Baugenehmigung auf Tektur Nutzungsdnderung einer
Gewerbeeinheit in eine Tageseinrichtung fiir Kinder auf den
Grundstiicken FI.Nr. 505 und FI.Nr. 505/2 der Gemarkung Kelheim
(AlleestraBBe)

Beschluss-Nr. 14

Entscheidungsergebnis:
Dafiir: 9 Dagegen: 0

Sachverhalt:

Der Antrag auf Baugenehmigung auf Tektur Nutzungsanderung einer Gewerbeeinheit in
eine Tageseirichtung fur Kinder auf den Grundstiicken FI. Nr. 505 und FI.Nr. 505/2 der
Gemarkung Kelheim (AlleestraBe) wurde dem Bauausschuss vorgelegt.

Das Baugrundstilick liegt im Geltungsbereich des qualifizierten rechtsverbindlichen Be-
bauungsplanes Nr. 63 ,,Aumihlweg-Westtangente" vom 23.01.1990 im Sinne des § 30
Abs. 1 BauGB. Das Baugrundstlick ist in dem gegenstandlichen Bebauungsplan als
Mischgebiet (MI) nach § 6 BauNVO ausgewiesen.

Das geplante Vorhaben ist nach der Art der baulichen Nutzung in einem Mischgebiet
zulassig.

Das geplante Bauvorhaben entspricht den Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 63
~Aumuihlweg-Westtangente.

Fir die baurechtliche genehmigte Gewerbenutzung GE 4 waren nach der alten Stell-
platzsatzung 8 Stellplatze nachzuweisen. Fir die neue Nutzung als Tageseinrichtung flr
40 Kinder sind 4 Stellplatze (2 Stellplatze je 30 Kinder) nachzuweisen. Flr die neue
Nutzung entsteht somit kein Stellplatzmehrbedarf. Insgesamt sind fiir das gesamte
Wohn- und Geschaftshaus nach der alten Stellplatzsatzung 86 Stellplatzsatzung nach-
zuweisen, nach der neuen Stellplatzsatzung sind noch 71 Stellplatze nachzuweisen.
Vom Bauherrn wurden jedoch tatsachlich 102 Stellplatze, und somit wesentlich mehr
als gemaB den Stellplatzvorschriften erforderlich, errichtet. Flr die beantragte Nut-
zungsanderung sind die Stellplatzvorschriften somit erfullt.

Die Wirdigung der bauordnungsrechtlichen Vorschriften (Nachbarrecht, Abstandsfla-

chenrecht) obliegt nicht der Stadt Kelheim, sondern dem Landratsamt Kelheim in seiner
Eigenschaft als Baugenehmigungsbehérde.
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Die Nachbarunterschriften liegen der Stadt Kelheim teilweise vor.

Beschluss:

Dem geplanten Vorhaben wird das gemeindliche Einvernehmen nach § 36 BauGB er-
teilt.

Die Zufahrt zum Baugrundstlick ist auf eine Tiefe von 5,00 m uneingezaunt zu erstel-
len.

Die anfallenden Oberflachenwasser dirfen nicht auf die StraBe abgeleitet werden. Die
anfallenden Abwasser sind dem &ffentlichen Kanalnetz zuzuleiten.

Bei der Errichtung von Einfriedungen sind die Festsetzungen des Bebauungsplanes zu
beachten.

Die erforderlichen PKW-Stellplatze sind gemaB der Stellplatzsatzung der Stadt
Kelheim, von dem Bauherrn auf dem Baugrundstlick nachzuweisen oder abzulésen.

FUr das geplante Bauvorhaben ist bereits eine Hausnummer vergeben.
Die Stadt grenzt mit den Grundstlicken Fl. Nr. 474/3 und FIL.Nr. 511 der Gemarkung

Kelheim (AlleestraBe, Hienheimer StraBe) an das Baugrundstick an. Aus der Sicht des
Nachbarrechtes bestehen gegen das geplante Vorhaben keine Bedenken.

Sachbearbeiter: Schnell, Markus

TOP 4 Antrag auf Baugenehmigung auf Umbau eines Einfamilienhauses,
Anbau eines Treppenhauses und Neubau einer Doppelgarage auf
dem Grundstiick FI.Nr. 1540/4 der Gemarkung Kelheim (Franz-
Pfaffenberger-StraBe)

Beschluss-Nr. 15

Entscheidungsergebnis:
Dafiir: 9 Dagegen: 0

Sachverhalt:

Der Antrag auf Baugenehmigung auf Umbau eines Einfamilienhauses, Anbau eines
Treppenhauses und Neubau einer Doppelgarage auf dem Grundstlick mit der FI. Nr.
1540/4 der Gemarkung Kelheim (Franz-Paffenberger-StraBe) wurde dem Bauausschuss
vorgelegt.

Das Baugrundstiick liegt im Geltungsbereich des qualifizierten rechtsverbindlichen Be-
bauungsplanes Nr. 5 ,Sidwestliches Altmihlifeld-Uberarbeitung® vom 06.06.2017 im
Sinne des § 30 Abs. 1 BauGB. Das Baugrundstiick ist in dem gegenstandlichen Bebau-
ungsplan als Allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO ausgewiesen.

Das geplante Vorhaben ist nach der Art der baulichen Nutzung in einem Allgemeinen
Wohngebiet zulassig.

Das geplante Bauvorhaben widerspricht den Festsetzungen des Bebauungsplanes durch
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o Dachform
It. BBP sind als Dachformen Satteldach, Walmdach, Zeltdach, Pultdach zulassig, geplant
ist die Ausflihrung des Treppenanbauses mit einem Flachdach;

Durch die beantragte Befreiung werden nach Einschdtzung der Stadt Kelheim keine
Grundziige des Bebauungsplanes verletzt, so dass die Erteilung der Befreiung als ver-
tretbar beurteilt wird.

Flr das geplante Bauvorhaben sind gemaB der giiltigen Stellplatzsatzung der Stadt Kel-
heim 2 Stellplatze zu errichten. GemaB den eingereichten Planunterlagen werden auf
dem Baugrundstiick 2 Stellplatze in der neu geplanten Doppelgarage nachgewiesen.
Der Stellplatznachweis ist somit erfillt.

Die Wirdigung der bauordnungsrechtlichen Vorschriften (Nachbarrecht, Abstandsfla-
chenrecht) obliegt nicht der Stadt Kelheim, sondern dem Landratsamt Kelheim in seiner
Eigenschaft als Baugenehmigungsbehdérde.

Die Nachbarunterschriften liegen der Stadt Kelheim vor.

Beschluss:

Dem geplanten Vorhaben wird das gemeindliche Einvernehmen nach § 36 BauGB er-
teilt.

Die Befreiung von den Festsetzungen des Bebauungsplanes nach § 31 BauGB wird be-
flrwortet, da nach Beurteilung der Stadt Kelheim die Grundzlige der Planung nicht be-
rahrt werden, die Abweichung stadtebaulich vertretbar ist und die Abweichung auch
unter Wiirdigung nachbarlicher Interessen mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar ist.

Die Zufahrt zum Baugrundstlick ist auf eine Tiefe von 5,00 m uneingezaunt zu erstel-
len.

Die anfallenden Oberflachenwasser dirfen nicht auf die StraBe abgeleitet werden. Die
anfallenden Abwasser sind dem o6ffentlichen Kanalnetz zuzuleiten.

Bei der Errichtung von Einfriedungen sind die Festsetzungen des Bebauungsplanes zu
beachten.

Die erforderlichen PKW-Stellplatze sind gemaB der Stellplatzsatzung der Stadt
Kelheim, von dem Bauherrn auf dem Baugrundstlick nachzuweisen oder abzulésen.

Fur das geplante Bauvorhaben ist bereits eine Hausnummer vergeben.
Die Stadt grenzt mit dem Grundstlick Fl. Nr. 1397/3 der Gemarkung Kelheim (Franz-

Pfaffenberger-StraBe) an das Baugrundstiick an. Aus der Sicht des Nachbarrechtes be-
stehen gegen das geplante Vorhaben keine Bedenken.
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Sachbearbeiter: Komplan GmbH, Pillmeier, Jlirgen

TOP 5 Vollzug des Baugesetzbuches (BauGB);
Anderung des Bebauungs- und Griinordnungsplanes Nr. 123
"Griesfeld 3";

a) Priifung der fristgerecht vorgebrachten Stellungnahmen der
Triger offentlicher Belange; Beteiligung der Offentlichkeit § 3 Abs.
2 BauGB und der Behdorden § 4 Abs. 2 BauGB an der Bauleitpla-
nung;

b) Satzungsbeschluss

Uberschrift
Uberschrift

Sachverhalt:

Uberschrift zu nachfolgenden Unterpunkten.

Beschluss:

Sachbearbeiter: Komplan GmbH, Pillmeier, Jirgen

TOP 5.1 Vollzug des Baugesetzbuches (BauGB);
Anderung des Bebauungs- und Griinordnungsplanes Nr. 123
"Griesfeld 3";
Priifung der fristgerecht vorgebrachten Stellungnahmen der Tra-
ger offentlicher Belange; Beteiligung der Offentlichkeit § 3 Abs. 2
BauGB und der Behodrden § 4 Abs. 2 BauGB an der Bauleitplanung;

Beschluss-Nr. 16

Kenntnisnahme:
Dafiir: 9 Dagegen: 0

Sachverhalt:

Der Entwurf des Bebauungs- und Grinordnungsplanes Nr. 123 ,Griesfeld 3" mit Be-
grindung und Umweltbericht vom 17.05.2021 lag in der Zeit vom 29.04.2025 bis ein-
schlieBlich 03.06.2025 wahrend der Ublichen Dienststunden in der Stadt Kelheim zur
offentlichen Einsichtnahme aus und dieser wurde zusatzlich auf der Homepage der
Stadt Kelheim online gestellt.

Auf die offentliche Auslegung nach den §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB des Bebau-
ungs- und Grinordnungsplanes Nr. 123 ,Griesfeld 3 mit Begrindung und Umweltbe-
richt vom 17.05.2021 wurde mit Bekanntmachung vom17.04.2025 hingewiesen.

Der Offentlichkeit wurde wéhrend dieser Zeit Gelegenheit gegeben, sich (iber die allge-

meinen Ziele und den Zweck der Planung sowie den Inhalt der Planung zu unterrichten
und gegebenenfalls eine Stellungnahme abzugeben (§ 3 Abs. 2 BauGB).
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Mit Schreiben vom 29.04.2025 wurden die betroffenen Fachstellen nach § 4 Abs. 2
BauGB von der offentlichen Auslegung benachrichtigt und gebeten, gegebenenfalls in-
nerhalb der Monatsfrist eine Stellungnahme zum Entwurf abzugeben.

Den Fachstellen wurden mit dem Entwurf des Bebauungs- und Grinordnungsplanes Nr.
123 ,Griesfeld 3%, jeweils auch eine Ausfertigung der Begriindung und des Umweltbe-
richtes sowie eine Ausfertigung der Bekanntmachung der Stadt Kelheim Ubersandt.

Die Aufstellung des Bebauungs- und Grinordnungsplanes Nr. 123 ,Griesfeld 3" erfolgt
entsprechend den Mal3gaben des § 2 BauGB und wird im Regelverfahren durchgefihrt.

Der Flachennutzungs- und Landschaftsplan der Stadt Kelheim wird im Parallelverfahren
durch die Fortschreibung mit Deckblatt Nr. 31 geandert und auf die aktuelle Planungssi-
tuation angepasst.

Beteiligung der Behdrden und der sonstigen Trager offentlicher Belange nach
8§ 4 Abs. 2 BauGB:

Nachgenannte Behdrden und Trager offentlicher Belange wurden an der Beteiligung
nach § 4 Abs. 2 BauGB beteiligt:

Amt fir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten

Amt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung
Bayerischer Bauernverband

Bayerisches Landesamt flir Denkmalpflege

Bund Naturschutz — Kreisgruppe Kelheim

Bayerisches Landesamt fir Umwelt

Deutsche Post AG

Deutsche Telekom Technik GmbH

Bayernwerk Netz GmbH

10. Energienetze Bayern GmbH & Co.KG

11. Handwerkskammer Niederbayern-Oberpfalz

12.  Industrie- und Handelskammer

13. Landesbund fir Vogelschutz - Kreisgruppe Kelheim

14. Vodafone Kabel Deutschland GmbH

15. Regionaler Planungsverband Region 11 Regensburg

16. Stadtwerke Kelheim

17. Wasserwirtschaftsamt Landshut

18. Zweckverband zur Abwasserbeseitigung im Raume Kelheim
19. Zweckverband Wasserversorgung Viehausen-Bergmattinger Gruppe
20. Landratsamt Kelheim - Abt. Bauplanungsrecht

21. Landratsamt Kelheim — Abt. Bodenschutzrecht / Altlasten
22. Landratsamt Kelheim - Abt. Stadtebau

23. Landratsamt Kelheim - Abt. Immissionsschutz

24. Landratsamt Kelheim - Abt. Naturschutz- und Landschaftspflege
25. Landratsamt Kelheim - Abt. Wasserrecht

26. Landratsamt Kelheim - Abt. Feuerwehrwesen/Kreisbrandrat
27. Landratsamt Kelheim — Abt. KreisstraBenverwaltung

28. Landratsamt Kelheim — Abt. Gesundheitswesen

29. Landratsamt Kelheim - Abt. Abfallrecht - kommunal

30. Landratsamt Kelheim - Abt. StraBenverkehrsrecht

31. Regierung von Niederbayern — Hohere Landesplanung-

32. Regierung von Niederbayern — Gewerbeaufsicht -

COoNOURAWNE
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33. Stadt Kelheim - Fachbereich Planen und Bauen - Bauverwaltung
34. Stadt Kelheim - Fachbereich Planen und Bauen - Hochbau-Tiefbau
35. Stadt Kelheim - Fachbereich Offentliche Sicherheit und Ordnung
36. Stadt Abensberg

37. Markt Bad Abbach

38. Gemeinde Hausen

39. Gemeinde Ihrlerstein

40. Markt Langquaid

41. Stadt Neustadt an der Donau

42. Gemeinde Saal an der Donau

43.  Stadt Mainburg

Nachgenannte Trager offentlicher Belange haben wahrend und nach der Auslegungsfrist
keine Stellungnahme abgegeben:

1. Amt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung
Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege
3 Bund Naturschutz, Kreisgruppe Kelheim
4 Bayerisches Landesamt fir Umwelt
5. Deutsche Post AG
6. Deutsche Telekom Technik GmbH
7 Energienetze Bayern GmbH & Co. KG
8 Handwerkskammer
9. Landesbund flr Vogelschutz
10. Stadtwerke Kelheim
11. Zweckverband Wasserversorgung Viehausen-Bergmattinger Gruppe
12. Regierung von Niederbayern — Gewerbeaufsicht -
13. Stadt Kelheim - Fachbereich Planen und Bauen - Bauverwaltung
14.  Stadt Kelheim - Fachbereich Planen und Bauen - Hochbau-Tiefbau
15.  Stadt Kelheim - Fachbereich Offentliche Sicherheit und Ordnung
16. Stadt Abensberg
17. Gemeinde Hausen
18. Markt Langquaid

Nachgenannte Trager offentlicher Belange haben wahrend und nach der Auslegungsfrist
eine Stellungnahme ohne Einwendungen abgegeben:

Amt fUr Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten
Bayerischer Bauernverband

Industrie- und Handelskammer
Vodafone-Kabel-Deutschland GmbH
Wasserwirtschaftsamt Landshut

Zweckverband Abwasserbeseitigung im Raum Kelheim
Landratsamt Kelheim - Abt. Wasserrecht
Landratsamt Kelheim - Abt. Feuerwehr / Kreisbrandrat
Landratsamt Kelheim - Abt. Gesundheitswesen

10. Landratsamt Kelheim - Abt. Abfallrecht - kommunal
11. Markt Bad Abbach

12. Gemeinde Ihrlerstein

13. Stadt Neustadt an der Donau

14. Gemeinde Saal an der Donau

15.  Stadt Mainburg

VCOoONOUAWNE

Nachgenannte Trager offentlicher Belange haben wahrend und nach der Auslegungsfrist
eine Stellungnahme mit Einwendungen oder Hinweise vorgebracht:

1. Bayernwerk Netz GmbH
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Regionaler Planungsverband Region 11 Regensburg
Landratsamt Kelheim - Abt. Bauplanungsrecht

Landratsamt Kelheim - Abt. Bodenschutzrecht / Altlasten
Landratsamt Kelheim — Abt. Stadtebau

Landratsamt Kelheim - Abt. Immissionsschutz

Landratsamt Kelheim — Abt. Naturschutz und Landschaftspflege
Landratsamt Kelheim - Abt. KreisstraBenverwaltung
Landratsamt Kelheim - Abt. StraBenverkehrsrecht

0. Regierung von Niederbayern — Hohere Landesplanung

BOONOUAWN

Es wurden von Birgern keine Einsicht zur Planung genommen.

Beschluss:

Vom Verfahrensablauf wird Kenntnis genommen.

Sachbearbeiter: Komplan GmbH, Pillmeier, Jlirgen

TOP 5.2 Vollzug des Baugesetzbuches (BauGB);
Anderung des Bebauungs- und Griinordnungsplanes Nr. 123
"Griesfeld 3";
Priifung der fristgerecht vorgebrachten Stellungnahmen der Tra-
ger offentlicher Belange; Beteiligung der Offentlichkeit § 3 Abs. 2
BauGB und der Behorden § 4 Abs. 2 BauGB an der Bauleitplanung;
Stellungnahme Bayernwerk Netz GmbH

Beschluss-Nr. 17

Entscheidungsergebnis:
Dafiir: 9 Dagegen: 0

Sachverhalt:

Sehr geehrte Damen und Herren,
zu oben genanntem Bauleitplanverfahren nehmen wir wie folgt Stellung:

In dem von Ihnen Uberplanten Bereich befinden sich von uns betriebene Versorgungs-
einrichtungen.

Beiliegend erhalten Sie einen Lageplan, in dem die Anlagen dargestellt sind.
Der Schutzzonenbereich fiur Kabel betragt bei Aufgrabungen je 0,5 m rechts und links
zur Trassenachse.

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

Flr den rechtzeitigen Ausbau des Versorgungshetzes sowie die Koordinierung mit dem
StraBenbautrager und anderer Versorgungstrager ist es notwendig, dass der Beginn
und Ablauf der ErschlieBungsmaBnahmen im Planbereich friihzeitig (mindestens 3 Mo-
nate) 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 kénnen.
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Ausflihrung von Leitungsbauarbeiten sowie Ausstecken von Grenzen und Hohen:

. Vor Beginn der Verlegung von Versorgungsleitungen sind die Verlegezonen mit
endgiltigen H6henangaben der ErschlieBungsstraBen bzw. Gehwegen und den erforder-
lichen Grundsticksgrenzen vor Ort bei Bedarf durch den ErschlieBungstrager (Gemein-
de) abzustecken.

o Flr die Ausfiihrung der Leitungsbauarbeiten ist uns ein angemessenes Zeitfens-
ter zur Verfligung zu stellen, in dem die Arbeiten ohne Behinderungen und Beeintrach-
tigungen durchgefihrt werden kénnen.

Je nach Leistungsbedarf kdnnte die Errichtung einer neuen Transformatorenstation im
Planungsbereich sowie das Verlegen zusatzlicher Kabel erforderlich werden. Fir die
Transformatorenstation bendétigen wir, je nach Stationstyp ein Grundstiick mit einer
GroBe zwischen 21 gm und 44 gm, das durch eine beschrankte persénliche Dienstbar-
keit zu unseren Gunsten zu sichern ist.

Bereits bei Baubeginn der ersten Gebaude muss verbindlich gewahrleistet sein, dass wir
Uber die Stationsgrundstiicke verfligen kénnen. 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 Be-
pflanzung freizuhalten sind, da sonst die Betriebssicherheit und Reparaturmadglichkeit
eingeschrankt werden. Baume und tiefwurzelnde Straucher dirfen aus Grinden des
Baumschutzes (DIN 18920) bis zu einem Abstand von 2,5 m zur Trassenachse ge-
pflanzt werden. Wird dieser Abstand unterschritten, so sind im Einvernehmen mit uns
geeignete SchutzmaBnahmen durchzuflthren.

Beachten Sie bitte die Hinweise im "Merkblatt Gber Baume, unterirdische Leitungen und
Kanale", Ausgabe 2013 vom FGSV Verlag www.fgsv-verlag.de (FGSV:Nr. 939), bzw. die
DVGW-Richtlinie GW125.

Hinsichtlich der in den angegebenen Schutzzonenbereichen bzw. Schutzstreifen beste-
henden Bau- und Bepflanzungsbeschrankung machen wir darauf aufmerksam, dass
Plane fir Bau- und Bepflanzungsvorhaben jeder Art uns rechtzeitig zur Stellungnahme
vorzulegen sind. Dies gilt insbesondere flr StraBen- und WegebaumaBnahmen, Ver-
und Entsorgungsleitungen, Kiesabbau, Aufschittungen, Freizeit- und Sportanlagen, Ba-
de- und Fischgewasser und Aufforstungen.

Fir Kabelhausanschlisse dirfen nur marktibliche und zugelassene Einfihrungssyste-
me, welche bis mind. 1 bar gas- und wasserdicht sind, verwendet werden. Ein Pri-
fungsnachweis der Einfihrung ist nach Aufforderung vorzulegen. Wir bitten Sie, den
Hinweis an die Bauherren in der Begrundung aufzunehmen.

Die StandarderschlieBung flir Hausanschliisse deckt max. 30 kW ab. Werden aufgrund
der Bebaubarkeit oder eines erhdhten elektrischen Bedarfs héhere Anschlussleistungen
gewlinscht, ist eine gesonderte Anmeldung des Stromanschlusses bis zur Durchfitihrung
der ErschlieBung erforderlich.

Ausklinfte zur Lage der von uns betriebenen Versorgungsanlagen kdénnen Sie online
Uber 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 Rickfragen

jederzeit gerne zur Verfligung. Wir bitten Sie, uns bei weiteren Verfahrensschritten zu
beteiligen.
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Freundliche GriBe

Beschluss:

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

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

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

Details zur Energieversorgung sind dann vom ErschlieBungstrager im Zuge der Umset-
zung des Gebietes auf Ebene der ErschlieBungsplanung mit dem Energieversorger
rechtzeitig abzustimmen.

Die Bayernwerk Netz GmbH erhalt einen Abdruck der Beschlussfassung.

Sachbearbeiter: Komplan GmbH, Pillmeier, Jirgen

TOP 5.3 Vollzug des Baugesetzbuches (BauGB);
Anderung des Bebauungs- und Griinordnungsplanes Nr. 123
"Griesfeld 3";
Priifung der fristgerecht vorgebrachten Stellungnahmen der Tra-
ger offentlicher Belange; Beteiligung der Offentlichkeit § 3 Abs. 2
BauGB und der Behdrden § 4 Abs. 2 BauGB an der Bauleitplanung;
Stellungnahme Regionaler Planungsverband Region 11 Regens-
burg

Beschluss-Nr. 18

Entscheidungsergebnis:
Dafiir: 9 Dagegen: 0

Sachverhalt:

Grundsatze der Raumordnung als zu bericksichtigende Vorhaben flr nachfolgende Ab-
wagungs- oder Ermessensentscheidungen nach Art. 3 Abs. 1 S. 1 BayLplG:

Das Vorhabengebiet befindet sich randlich innerhalb des Regionalen Griinzugs Do-
nautal. GemaB Regionalplan Regensburg B I 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 Ausgleichsfahig-
keit von Bedeutung, so dass in den regionalen Griinziigen MaBnahmen vermieden wer-
den sollen, die deren Wirksamkeit beeintrachtigen (Begrindung zu B I 4.1).
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Da der Uberplante Bereich im Randbereich des regionalen Griinzugs liegt und die Flache
zudem bereits im rechtskrdftigen Flachennutzungsplan als Mischgebiet enthalten ist,
bestehen gegen die Planung aus regional planerischer Sicht keine groBeren Bedenken.
Wie in der Begriindung zum Bebauungsplan aufgefiihrt, handelt es sich bei der geplan-
ten Bebauung um eine moderate Erweiterung mit dem Charakter einer Ortsabrundung.
Weitere Siedlungsentwicklung in diesem Bereich - die dann zwangslaufig auch den regi-
onalen Griinzug tangiert - ist jedoch zu vermeiden.

Beschluss:

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

Der Planungsverband beurteilt die vorliegende Gebietsentwicklung als moderate Erwei-
terung und erhebt daher im Ergebnis keine grundsatzlichen Bedenken. Angemerkt wird
jedoch, dass eine weitere Entwicklung dariiber hinaus aufgrund des angrenzend ausge-
wiesenen regionalen Grinzuges, nicht stattfinden sollte.

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

Der regionale Planungsverband erhélt gleichzeitig einen Abdruck der Beschlussfassung.

Sachbearbeiter: Komplan GmbH, Pillmeier, Jlirgen

TOP 5.4 Vollzug des Baugesetzbuches (BauGB);
Anderung des Bebauungs- und Griinordnungsplanes Nr. 123
"Griesfeld 3";
Priifung der fristgerecht vorgebrachten Stellungnahmen der Tra-
ger offentlicher Belange; Beteiligung der Offentlichkeit § 3 Abs. 2
BauGB und der Behdrden § 4 Abs. 2 BauGB an der Bauleitplanung;
Stellungnahme Landratsamt Kelheim - Abt. Bauplanungsrecht

Beschluss-Nr. 19

Entscheidungsergebnis:
Dafiir: 9 Dagegen: 0

Sachverhalt:

Sehr geehrte Damen und Herren,
wir nehmen in unserer Funktion als Trager o6ffentlicher Belange folgendermafBen Stel-
lung:

Belange des Bauplanungsrechts

Von Seiten des Sachgebietes 41 - Bauplanungsrecht - bestehen bezliglich der geplanten
Anderung des Bebauungs- und Griinordnungsplanes weiterhin keine grundlegenden
Bedenken.

Hinweis:
Die Praambel sollte die jeweils geltende Fassung der Gesetze beinhalten.

Mit freundlichen GriBen
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Beschluss:

Vom Verfahrensablauf wird Kenntnis genommen.
Zur Stellungnahme des Landratsamtes Kelheim, Abt. Bauplanungsrecht nimmt die
Stadt Kelheim wie folgt Stellung:

Die Stadt nimmt zur Kenntnis, dass weiterhin keine grundlegenden Bedenken gegen
das Vorhaben erhoben werden.

Die Prdaambel wird wie empfohlen auf die aktuelle Fassung der Gesetzgebung fortge-
schrieben.

Das Landratsamt Kelheim, Abt. Bauplanungsrecht erhalt einen Abdruck der Beschluss-
fassung.

Sachbearbeiter: Komplan GmbH, Pillmeier, Jirgen

TOP 5.5 Vollzug des Baugesetzbuches (BauGB);
Anderung des Bebauungs- und Griinordnungsplanes Nr. 123
"Griesfeld 3";
Priifung der fristgerecht vorgebrachten Stellungnahmen der Tra-
ger offentlicher Belange; Beteiligung der Offentlichkeit § 3 Abs. 2
BauGB und der Behorden § 4 Abs. 2 BauGB an der Bauleitplanung;
Stellungnahme Landratsamt Kelheim - Abt. Bodenschutzrecht/
Altlasten

Beschluss-Nr. 20

Entscheidungsergebnis:
Dafiir: 9 Dagegen: 0

Sachverhalt:

Sehr geehrte Damen und Herren,
wir nehmen in unserer Funktion als Trager offentlicher Belange folgendermaBen Stel-
lung:

Belange des Bodenschutzrechts
Im Geltungsbereich der vorgenannten Planung ist beim Landratsamt Kelheim, Boden-
schutzrecht, keine Altlastenverdachtsflache bzw. Altlast bekannt.

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

Mit freundlichen GrifBen

Beschluss:

Vom Verfahrensablauf wird Kenntnis genommen.
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Zur Stellungnahme des Landratsamtes Kelheim, Abt. Bodenschutzrecht nimmt die Stadt
Kelheim wie folgt Stellung:

Die Fachbehodrde bestdtigt in der vorliegenden Stellungnahme weiterhin, dass keine
Altlasten oder Altlastverdachtsflachen am Standort bekannt sind. Die weiteren Anmer-
kungen der Fachbehdérde ergehen zur Kenntnis. Diese sind bereits in der Planung in der
Begrindung unter Ziffer 4.6 Altlasten sowie in den textlichen Hinweisen unter Ziffer 4
Altlasten entsprechend enthalten. Weitere Anderungen oder Ergdnzungen sind nicht
erforderlich.

Das Landratsamt Kelheim, Abt. Bodenschutzrecht erhalt einen Abdruck der Beschluss-
fassung.

Sachbearbeiter: Komplan GmbH, Pillmeier, Jirgen

TOP 5.6 Vollzug des Baugesetzbuches (BauGB);
Anderung des Bebauungs- und Griinordnungsplanes Nr. 123
"Griesfeld 3";
Priifung der fristgerecht vorgebrachten Stellungnahmen der Tra-
ger offentlicher Belange; Beteiligung der Offentlichkeit § 3 Abs. 2
BauGB und der Behorden § 4 Abs. 2 BauGB an der Bauleitplanung;
Stellungnahme Landratsamt Kelheim - Abt. Stadtebau

Beschluss-Nr. 21

Entscheidungsergebnis:
Dafiir: 9 Dagegen: 0

Sachverhalt:

Sehr geehrte Damen und Herren,
wir nehmen in unserer Funktion als Trager offentlicher Belange folgendermalBen Stel-
lung:

Belange des Stddtebaus
Aus Sicht des Sachgebietes 42, Fachbereich Stadtebau, wird der beantragten Bebau-
ungsplanaufstellung nicht zugestimmt.

Wie bereits im ersten Beteiligungsverfahren angemerkt, entsteht mit der geplanten Be-
bauung eine stadtebauliche Fehlentwicklung aufgrund der ortsuntypischen Bebauungs-
dichte am Ortsrand.

Die im WA 2 und MI 1 zuldssige Hoéhenentwicklung ermdglicht Gebaude mit drei Nor-
malgeschossen. Die im Bebauungsplanentwurf unterstellte Dachgeschossausbildung des
obersten Geschosses wird bei einer zuldassigen Wandhéhe von bis zu 9 m (8,5 m + 5,0
m Erdgeschossniveau) und einer Dachneigung von max. 25° nicht entstehen. Aus stad-
tebaulicher Sicht ist mit einer geordneten Entwicklung nicht vereinbar, dass fir einen
Grundstucksbesitzer eine sonst in der Ortschaft nicht vorhandene Baudichte fur zulassig
erklart werden soll. Bodenrechtliche Spannungen in benachbarten bisher unbeplanten
Bereichen sind zu beflirchten. Aus Sicht des Sachgebietes 42 ist eine Reduzierung der
Baumasse durch Ausbildung von tatsachlichen Dachgeschossen (mit Kniestock) zur
Abminderung der Fehlentwicklung unumganglich. Auch die Begrindung zum Bebau-
ungsplan enthélt keine stichhaltigen Argumente, die flir eine Zunahme der Baudichte
von Gundelshausen sprechen (stadtebauliche/immissionsschutzrechtliche).
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Mit freundlichen GriBen

Beschluss:

Vom Verfahrensablauf wird Kenntnis genommen.
Zur Stellungnahme der Fachabteilung des Stadtebaus beim Landratsamt Kelheim
nimmt die Stadt wie folgt Stellung:

Die Fachabteilung des Stadtebaus halt auch weiterhin im Verfahren an der negativen
Beurteilung der vorliegenden Standortentwicklung fest. Dies nimmt die Stadt Kelheim
zur Kenntnis.

Entgegen dieser Einschatzung halt die Stadt Kelheim jedoch an der Entwicklung in vor-
liegende Situation uneingeschrankt fest. Auf die Beschlussfassung zum Vorentwurf wird
gleichzeitig verwiesen.

Wie bereits zum Vorentwurf dargelegt, sieht die Stadt aufgrund der 6rtlichen Anforde-
rungen eine Entwicklung in der vorliegenden Form flr alternativlos.

Grundlage bilden hierbei die Entwicklungsabsichten des vorhandenen gastronomischen
Unternehmens am Ortsrand. Zur Aufrechterhaltung sowie zur weiteren Entwicklung des
Betriebes am Standort, ist es daher aus immissionsschutzrechtlichen Griinden unerlass-
lich, eine bauliche Entwicklung in der aufgezeigten Form zu erméglichen, damit angren-
zende schutzwuirdige Nutzungen in Einklang mit einer betrieblichen Entwicklung statt-
finden kénnen.

Das Unternehmen grenzt dabei bereits im Bestand an eine Gemengelage unterschiedli-
cher Nutzungen um das Bahnhofsgeldande im Ortsteil Gundelshausen heran. Hier finden
sich neben dem alten Bahnhofsgeldande, auch gewerblich genutzte Anwesen, die in Ver-
bindung mit Wohnnutzungen diesen gemischten Ortscharakter bilden. GréBere Gebaud-
lichkeiten befinden sich somit bereits im Bestand im Umfeld und pragen das Ortsbild
bereits in dieser Hinsicht.

Nun sollen im Zuge eines abschlieBenden Ortsentwicklungsprozesses an dieser Randla-
ge weitere bauliche Entwicklungen ermdglicht werden, die Gebdaudestrukturen in Form
von Hausgruppen sowie aneinandergereihten Einzelbaukdrpern aufzeigen, die aus Sicht
der Stadt in Ihrer Struktur nicht stérend wirken und aus stadtebaulichen Gesichtspunk-
ten durchaus in dieses Umfeld integriert werden kénnen.

So ist es auch in der Entwicklung dorflich strukturierte Ortsteile zwischenzeitlich durch-
aus Ublich und angebracht, baulich verdichtete Entwicklungen in alternativer Bauweise
zu ermdglichen, die einen angemessenen Beitrag zum Fléachensparen darstellen und
auch kostenglinstiges Bauen ermdoglichen sollen.

Unter Berilcksichtigung dieser Anforderungen, auch wie eingangs beschrieben in Kom-
bination und Erfordernis mit dem Larmimmissionsschutz, sieht die Stadt Kelheim diese
Ortsentwicklung als vertraglich an. Die planerischen Zielsetzungen werden daher von
der Stadt entsprechend aufrechterhalten.

Das Landratsamt Kelheim, Abt. Stadtebau erhalt einen Abdruck der Beschlussfassung.
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Sachbearbeiter: Komplan GmbH, Pillmeier, Jlirgen

TOP 5.7 Vollzug des Baugesetzbuches (BauGB);
Anderung des Bebauungs- und Griinordnungsplanes Nr. 123
"Griesfeld 3";
Priifung der fristgerecht vorgebrachten Stellungnahmen der Tra-
ger offentlicher Belange; Beteiligung der Offentlichkeit § 3 Abs. 2
BauGB und der Behorden § 4 Abs. 2 BauGB an der Bauleitplanung;
Stellungnahme Landratsamt Kelheim - Abt. Immissionsschutz

Beschluss-Nr. 22

Entscheidungsergebnis:
Dafiir: 9 Dagegen: 0

Sachverhalt:

Sehr geehrte Damen und Herren,
wir nehmen in unserer Funktion als Trager offentlicher Belange folgendermafBen Stel-
lung:

Belange des Immissionsschutzes

Bereits in der Stellungnahme Umweltschutz vom 21.07.2020 durch Herrn Robin von
Oelsen wurde die geplante Ausweisung des westlichen Geltungsbereiches als allgemei-
nes Wohngebiet aufgrund der umfangreich einwirkenden Schallimmissionen (Gastro-
nomiebetrieb, Bahnstrecke 5851, KreisstraBe 11) als kritisch betrachtet. Aufgrund der
zahlreichen SchallschutzmaBnahmen ist insbesondere das WA2 aus immissionstechni-
scher Sicht fir ein allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO aus hiesiger Sicht unge-
eignet. Je mehr Festsetzungen fiur die Schaffung gesunder Wohnverhaltnisse erforder-
lich sind, desto mehr ist die Eignung des Standortes flr die Ausweisung eines allgemei-
nen Wohngebietes in Frage zu stellen. Es sollte flir den Bereich WA2 die Ausweisung
eines Mischgebietes nach § 6 BauNVO in Erwagung gezogen werden, um auch die be-
nachbarte Gaststatte mit Veranstaltungen flir zukinftige Erweiterungen nicht unnétig
einzuschranken.

Den Planunterlagen liegt als Anhang zur Begrindung ein Schallgutachten des Ingeni-
eurbiros Kottermair GmbH mit Berichtnummer 7458.1/2021-AS mit redaktionellem
Stand vom 03.03.2021 bei.

Die in der Beteiligung der Behérden und Trager offentlicher Belange gemaB § 4 Abs. 2
BauGB ausgelegten Planunterlagen sind anhand der folgenden Hinweise nochmals voll-
standig zu Uberarbeiten:

Bildqualitdt der Larmkarten im Anhang des Schallgutachtens
Das Schallgutachten ist ein wichtiger Teil der Begriindung. Dort sollte es auch so hinzu-
geflgt werden, dass alle Grafiken lesbar und nachvollziehbar sind:

, : g ) S

|Abbi|dung 1 - Nicht lesbarer Anhang im Schallgutachten (Ingenieurbiiro Kottermair, 7458.1/2021-AS)
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Abweichende Hausnummerierung

Aufgrund der Anpassung der Hausnummern sind in der Satzung die Festsetzungen und
Begriindungen nur schwierig nachzuvollziehen. So werden zum Beispiel in der Festset-
zung zu den Larmpegelbereichen und im Schallgutachten die alten Hausnummern ver-
wendet, in der Planzeichnung jedoch die neuen Nummern:

Ergédnzende redaktionelle Anmerkung:

Zwischenzeitlich wurden die Hausgruppen im WA 2 um je ein Haus erweitert. So steht
die Bezeichnung Haus 1 - Haus 4 fur Haus 1 - Haus 5 sowie Haus 5 - Haus 7 flir Haus 6
- Haus 9.

Ubersicht Gegentiiberstellung Hausnummer VE = Hausnummer EW ab Hausnummer 9
(Hausgruppen)

8=10 11=13 14 = 16 17=19
9)=11 12=14 15 =17
10= 12 13 =15 16 = 18

Die duBere Kubatur der beiden Hausgruppen andert sich jedoch nicht und somit erge-
ben sich hinsichtlich des Schallschutzes keine Auswirkungen. Auf diese redaktionelle
Anpassung des Gutachtens wurde daher verzichtet.

In einem Bebauungsplan muss auch der betroffene Burger selbst die Festsetzungen
leicht und verstandlich nachvollziehen kdnnen. Dies féllt hier selbst der Fachstelle
schwer. Die Nummerierung der Gebdude ist in allen Unterlagen anzugleichen.

Neuerungen hinsichtlich BayTB, DIN4109, DIN 18005 und RLS19

Mit den neuen BayTB wurde am 01.04.2021 die DIN 4109 baurechtlich verbindlich ein-
gefihrt. Des Weiteren wurde im Juli 2023 die neue DIN 18005 verdéffentlicht. Das
Schallgutachten ist an die Anderungen der Rechtsgrundlagen anzupassen. Insbesondere
sind die Berechnungsverfahren (z. B. RLS-19 anstatt RLS-90) und die Larmkarten flr
den maBgeblichen AuBenlarmpegel an die neuen Normen anzupassen. Der Punkt zu Nr.
20 der textlichen Festsetzungen ist zusatzlich zu beachten.

Neuerungen in der Bahnlarmprognose 2030

Zwischenzeitlich hat die Deutsche Bahn neuere Prognosewerte fiir die Verkehrsprogno-
se 2030 herausgegeben. Die Berechnung des Verkehrslarms ist auf die aktuellen Prog-
nosedaten anzupassen.

Zu Nr. 16 der textlichen Festsetzungen

Es wird geregelt, dass samtliche StraBen und Fahrwege zu asphaltieren sind. Hier sollte
genauer darauf eingegangen werden, dass hiervon auch Fahrwege auf Privatgrundsti-
cken betroffen sind.

Zu Nr. 18 der textlichen Festsetzungen

Den Festsetzungen ist zu enthehmen, dass die BellUftung von schutzbedirftigen Rau-
men i. S. v. Nr. 3.16 der DIN 4109-1 Uber Fassadenabschnitte méglich sein soll, an
dem die Immissionsgrenzwerte der 16. BimSchV eingehalten werden kdnnen.

Nach Ansicht der unteren Immissionsschutzbehdrde sind an Fassadenabschnitten mit
einer Uberschreitung der Immissionsgrenzwerte der 16. BimSchV generell keine &ffen-
baren Fenster zuldssig. Die Festsetzung ist dahingehend anzupassen.

Zu Nr. 19 der textlichen Festsetzungen

Im weiteren Verlauf des o. g. Absatzes werden individuelle passive Schallschutz-
maBnahmen, wie z. B. Wintergarten, vollstandig verglaste Balkone, Schiebeladen oder
Prallscheiben, genannt.
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Es wird an dieser Stelle darauf hingewiesen, dass der schalltechnische Nutzen dieser
MaBnahmen bei jedem betroffenen Einzelbauvorhaben durch einen geeigneten Sach-
verstandigen nachgewiesen werden muss. Insbesondere im Hinblick auf das Genehmi-
gungsfreistellungsverfahren ist dies durch die Stadt Kelheim eigenverantwortlich sicher-
zustellen. Ohne eine individuelle Betrachtung kdénnen gesunde Wohnverhaltnisse im
Einzelfall nicht sichergestellt werden.

Zu Nr. 20 der textlichen Festsetzungen

Die Notwendigkeit eines Nachweises zum passiven Schallschutz ist bereits in Anlage A
5.2/1 der BayTB 2021 geregelt, da dort die DIN 4109 entsprechend der Hinweise in
Anlage A 5.2/1 allgemeinglltig eingeflihrt ist. Nach hiesiger Ansicht ware der Absatz
zum passiven Schallschutznachweis in den Hinweisen ausreichend, da in den textlichen
Festsetzungen nichts geregelt werden sollte, was ohnehin bereits in anderen Regelwer-
ken bestimmt ist.

Zu Nr. 10.1 der Begriindung

An dieser Stelle wird darauf hingewiesen, dass laut der Begriindung analog zum Sach-
verstandigengutachten die beiliegenden Larmberechnungen unter Berilcksichtigung al-
ler Gebdude innerhalb der Bauparzellen durchgefiihrt wurden.

Es ist seitens der Stadt Kelheim durch geeignete Mittel (z. B. Bauzwang) sicherzustel-
len, dass alle Parzellen zeithah mit den berlicksichtigten Gebaudehéhen im Sachver-
stdndigengutachten bebaut werden. Weiter ist sicherzustellen, dass auch die in der
Schallausbreitungsrechnung beriicksichtige Bestandsbebauung bestehen bleibt. Ohne
eine vollstandige Bebauung und Erhaltung bestehender bericksichtigter Gebaude koén-
nen gesunde Wohnverhaltnisse nicht dauerhaft sichergestellt werden.

Abbildung 2 - Beriicksichtigte Geb&dude im Schallgutachten (Ingenieurbiiro Kottermair, 7458.1/2021-AS)

Ergdanzend zu Kapitel 1.7 des Schallgutachtens

Im letzten Satz des Kapitels 1. 7 des Schallgutachtens wurde empfohlen, aus schall-
technischer Sicht die Licke zwischen den beiden Gebauden im WA2 zu schlieBen.

Diese Anmerkung zeigt, dass in den vorliegenden Planungen noch nicht alle méglichen
MaBnahmen zur Schaffung gesunder Wohnverhaltnisse ergriffen wurden. Es ist seitens
der Stadt Kelheim nochmals zu priifen, ob die Realisierung des geschlossenen Gebau-
deriegels dennoch madglich ist.

Zu Nr. 6.4.3 des Schallgutachtens

Im Gutachten sind aktuell verschiedene Betriebsszenarien der Gaststatte mit Stadel
dargestellt, mit denen die Immissionsrichtwerte teils eingehalten werden kénnen, aber
auch teils Uberschritten werden. Es ist sich im Sachverstdndigengutachten lediglich ein
finales Szenario darzustellen. Hierflr sind im Gutachten die notwendigen Schallschutz-
maBnahmen aufzuzeigen, um den individuellen Immissionskonflikt bereits auf Ebene
des Bebauungsplans abschlieBend 16sen zu kdnnen. Der bericksichtigte Betriebsumfang
der Gaststatte ist dabei mit geeignheten Mitteln rechtlich abzusichern.

2. Sitzung des Bauausschusses vom 09.02.2026 Seite 25



Die Lage des Gastgartens in den Planunterlagen, aber auch die tatsachliche Lage
weichen massiv vom betrachteten Gastgarten im Schallgutachten ab:

-

Abbildung 3 - Vergleich Planzeichnung, Schallgutachten und tatsachlicher Biergarten

In Nr. 6.4.3 des Schallgutachtens wird erlautert, dass in die Berechnungen eine Schall-
schutzwand fur den bestehenden Gastgarten berticksichtigt wurde. Die Ergebnisse sind
in der Anlage 3 des Schallgutachtens dargestellt. Wird analog zum vorliegenden Schall-
gutachten eine Schallschutzwand von 10 Metern Lange und 2,5 Metern Héhe im Schall-
gutachten beriicksichtigt, ist diese ebenfalls mit geeigneten Mitteln im Bebauungsplan
rechtlich abzusichern (z. B. durch Aufnahme in den Bebauungsplan) und auch umzuset-
zen.

Auf den in der Planzeichnung als Parkflachen fur PKW dargestellten Flachen unmittelbar
Ostlich des Gastgartens befindet sich laut Google Streetview ein neu errichteter Kinder-
spielplatz. Dieser ist im Schallgutachten bei Fortbestand noch zu betrachten und auch
in den Planunterlagen entsprechend darzustellen.

Abbildung 4 - Vergleich Planzeichnung, Schallgutachten und tatsachlicher Spielplatz

Zusatzlicher Immissionsort auf Fist. 128/ 10 der Gemarkung Lohstadt

Aufgrund von Larmbeschwerden aus der Vergangenheit ist der unteren Immissions-
schutzbehotrde bekannt, dass sich auch auf Fist. 128/10 der Gemarkung Lohstadt eine
schutzbedlirftige Wohnnutzung befindet. Dieser Immissionsort ist im Schallgutachten
noch zu erganzen und zu betrachten.

Fazit

Die Bauleitplanung und insbesondere das Schallgutachten sind anhand der gegebenen
Hinweise nochmals vollstandig zu Uberarbeiten. Den vorliegenden Planunterlagen kann
aus immissionsfachlicher Sicht weiterhin nicht zugestimmt werden.
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Beschluss:

Vom Verfahrensablauf wird Kenntnis genommen.
Zur Stellungnahme des Landratsamtes Kelheim, Abt. Immissionsschutz nimmt die Stadt
wie folgt Stellung:

Aufgrund der umfangreichen Aussagen und Forderungen in der vorliegenden Stellung-
nahme der Fachbehdrde zum gegenstandlichen Entwurf der Planung im Hinblick der
immissionsschutzfachlichen Belange, hat die Stadt Kelheim in Abstimmung mit der
Fachbehdrde eine Anpassung der begleitenden schalltechnischen Untersuchung vor-
nehmen lassen, um grundsatzlich den fachlichen Belangen gerecht zu werden.

Auf das nun gegenstadndliche 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 fina-
ler Abstimmungstermin zu den Anforderungen der Schallschutzbelange mit allen Betei-
ligten stattgefunden. Dabei kann im Ergebnis festgestellt werden, dass die nun vorlie-
gende schalltechnische Untersuchung vom 02.10.2025 keiner weiteren Anderung oder
Anpassung bedarf. Auf die Gesprachsnotiz des Landratsamtes, Hr. Drasch, wird diesbe-
zuglich Bezug genommen. Daraufhin sind die noch fehlenden Belange im Zuge der Ab-
wagung abzuarbeiten.

Im Einzelnen ist zum Schallimmissionsschutz folgendes auszusagen bzw. zu veranlas-
sen:

- Gutachten

Das schalltechnische Gutachten vom IB Kottermair vom 02.10.2025 wird in der nun
vorliegenden Form Bestandteil der Verfahrensunterlagen. Die darin formulierten Aufla-
gen flUr die Satzung des Bebauungsplanes sowie flr die Begrindung sind in der Planung
entsprechend zu Ubernehmen und die Verfahrensunterlagen sind bei Bedarf entspre-
chend redaktionell anzupassen.

- Aussagen in der vorliegenden Stellungnahme

Das aktuelle Gutachten deckt im Wesentlichen die Forderungen der vorliegenden Stel-
lungnahme ab. Details sind den Erlauterungen in der Untersuchung zu entnehmen.

Es wird in diesem Zusammenhang darauf hingewiesen, dass sich fur samtliche Belange
und Anforderungen an den Schallimmissionsschutz das Sachverstandigenbliro des IB
Kottermair verantwortlich zeigt. Auftraggeber ist hierfir der Antragsteller als Betreiber
des gastronomischen Betriebes am Standort in Gundelshausen. Die Stadt Kelheim als
Plangeber des Verfahrens Ubernimmt in Erganzung hierzu lediglich die erforderlichen
Aussagen und MaBnahmen in die Bauleitplanung und fluhrt erganzende Abwagungsbe-
schllsse herbei.

- Ergebnis Fachstellengespriach vom 08.12.2025:

Parkflachen im MI 2

Die Oberflachenbeschaffenheit der Fahrgassen wird die Stadt Kelheim im stadtebauli-
chen Vertrag mit dem Antragsteller regeln. Eine Vorgabe hierzu im Bauleitplan erfolgt
nicht.

Nutzung im WA 1 und WA 2

Die Regelung einer Nutzungsaufnahme im WA 1, vorbehaltlich der Rohbaufertigstellung
im WA 2, wird ebenfalls im stadtebaulichen Vertrag geregelt.

Passive SchallschutzmaBnahmen

Wenn in diesen Fallen die TA-Larm Uberschritten wird, sind entweder keine schutzbe-
dirftigen Raume an die belasteten Gebaudeseiten zu orientieren oder es sind entspre-
chende Festverglasungen vorzusehen.

Bellftung von schutzbedirftigen Raumen
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Eine Festverglasung ohne die Mdglichkeit der Offnung der Fenster zu Zwecken der In-
standhaltung sowie zu Reinigungszwecken, sieht die Stadt Kelheim nicht fir sinnvoll an
und beurteilt diese Auflagen als in der Praxis nicht durchfiihrbar. Dies wird somit in den
Eigenverantwortungsbereich der zuktlinftigen Bauherren gelegt.

Aus diesen Grinden wird dies nicht verbindlich in der Satzung festgesetzt.

Bebauung im WA 1 und WA 2

Aus ortsgestalterischen Grinden verbleibt die bauliche Entwicklung im WA 2 mit Tren-
nung der beiden Gebaude der Hausgruppen, wie im aktuellen Plan dargestellt. Hier-
durch soll einer zu massiv wirkenden Bebauung entgegengewirkt werden und eine strik-
te Trennung der beiden Baukdrper soll aufrechterhalten bleiben. Dies hat die Stadt be-
reits im Zuge des Vorentwurfsverfahrens so festgelegt und als zwingende Forderung im
Bauleitplan verankert.

Larmschutzwand im MI 2

Die hier erforderlich aktive Larmschutzeinrichtung ist im B-Plan verbindlich festgesetzt
und muss somit entsprechend als Auflage umgesetzt werden.

Hinweise

Die Hinweise zu den o6rtlichen Gegebenheiten sowie zu den AuBenwohnbereichen blei-
ben entsprechend bestehen.

- Verkehrslarm

Die Stadt Kelheim beschlieBt aufgrund der am Standort vorherrschenden Situation,
dass der Verkehrslarm im Hinblick der Verkehrsbelastung der KEH 11 sowie der Bahn-
strecke5851 bis zu den zuldssigen Immissionsgrenzwerten der 16. BImSchV zuldssig
ist.

Begrindet wird diese damit, dass bereits im Bestand angrenzende Nutzungen die glei-
chen Voraussetzungen genieBen und daher fir Flachen innerhalb des Geltungsbereiches
keine abweichenden bzw. strengeren Regelungen gelten sollen. Dies sieht die Stadt
Kelheim in vorliegender Situation als durchaus gerechtfertigt an regelt diese Situation
somit im gegenstandlichen Bauleitplanverfahren.

- Aktiver Larmschutz

Aktive LarmschutzmaBnahmen zum Zweck der Abschirmung werden im vorliegenden
Bebauungsplan nicht verankert. Dies gilt sowohl fur die Belange des Verkehrslarms, als
auch fir den Anlagenlarm.

In beiden Fallen stellen diese MaBnahmen keinen abschlieBenden Schallschutz dar und
diese wirken sich im Ergebnis stadtebaulich stérend auf die Ortsentwicklung aus, da
hierfir MaBnahmen in einer Hoéhe ergriffen werden miussten, die gestalterisch unan-
sehnlich und vor allem auch als auBerst unwirtschaftlich zu beurteilen sind. Aufgrund
der zuldassigen Hoéhenentwicklung im Gebiet, miissten aktive Larmschutzanlagen bis zu
3 Geschosse abdecken. Dies ist im Ergebnis baulich kaum umzusetzen.

Aus diesen Grinden wird auf die Festsetzung von aktiven SchallschutzmaBnahmen ver-
zichtet. Die notwendigen Auflagen werden im Gebiet anderweitig geldst. Auf die hierzu
getroffenen Aussagen im Gutachten wird Bezug genommen.

Ausnahme bildet hier lediglich der Bereich am bestehenden Biergarten des gastronomi-
schen Betriebes. Hier sind bereits im Bestand Uberschreitungen vorhanden, die aus-
schlieBlich Uber eine kurze aktive MaBnahme als Larmschutzwand gelést werden kon-
nen.

Ergebnis

Entsprechend dem Ergebnis des Abstimmungstermins wird im Einvernehmen mit allen
Beteiligten vereinbart, dass die gegenstandliche Planung in der nun vorliegenden Form
in Verbindung mit der schalltechnischen Untersuchung vom 02.10.2025 abgeschlossen
und entsprechend gesatzt werden kann.
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Dem Landratsamt Kelheim, Abt. Immissionsschutz wurde die abschlieBende Planfas-
sung dabei nochmals vorgelegt. Somit besteht im Ergebnis Einverstandnis aus immissi-
onsschutzrechtlicher Sicht. Eine erneute Verfahrensbeteiligung ist daher nicht erforder-
lich.

Das Landratsamt Kelheim, Abt. Immissionsschutz erhalt einen Abdruck der Beschluss-
fassung.

Sachbearbeiter: Komplan GmbH, Pillmeier, Jirgen

TOP 5.8 Vollzug des Baugesetzbuches (BauGB);

Anderung des Bebauungs- und Griinordnungsplanes Nr. 123
"Griesfeld 3";

Priifung der fristgerecht vorgebrachten Stellungnahmen der Tra-
ger offentlicher Belange; Beteiligung der Offentlichkeit § 3 Abs. 2
BauGB und der Behorden § 4 Abs. 2 BauGB an der Bauleitplanung;
Stellungnahme Landratsamt Kelheim - Abt. Naturschutz und Land-
schaftspflege

Beschluss-Nr. 23

Entscheidungsergebnis:
Dafiir: 9 Dagegen: 0

Sachverhalt:

Sehr geehrte Damen und Herren,
wir nehmen in unserer Funktion als Trager offentlicher Belange folgendermaBen Stel-
lung:

Belange des Naturschutzes

Aus naturschutzfachlicher Sicht bestehen keine grundsatzlichen Bedenken gegen die
Planung. Wir bitten jedoch, folgende Hinweise und Anmerkungen bei der weiteren Pla-
nung zu bericksichtigen:

Grinordnung:

- Die Erweiterungsflichen des Gaststattenbetriebs bilden zukiinftig den neuen Uber-
gangs-bereich des Ortes in die freie Landschaft. Aus fachlicher Sicht sollte die bisher im
Bereich des Parkplatzes geplante Bepflanzung auch im Bereich der Zufahrt von der
Gundelshausener StraBe fortgesetzt werden. Vorstellbar ist hier z. B. eine lockere Uber-
stellung des Grinstreifens mit Einzelbdumen.

Eingriffsregelung -interne Ausgleichsflache:

- Grundsatzlich kénnen positive Wirkungen der festgesetzten AusgleichsmaBnahmen
auf der internen Ausgleichsflache nicht gleichzeitig als VermeidungsmaBnahmen zur
Reduzierung des Kompensationsfaktors innerhalb der gewahlten Kompensationsfaktor-
spanne herangezogen werden.

- Die Heckenpflanzung im Sdden der Ausgleichsflache sollte durchgéngig von Westen
nach Osten verbunden sein, um eine durchgangige Eingrinung der Gebaude und des
Parkplatzes herzustellen.

- In der Begrindung ist weiterhin der Rodungszeitraum anzupassen, um artenschutz-
rechtliche Verbotstatbestéande gemaB § 44 BNatSchG zu vermeiden, dirfen jegliche
Gehdlzarbeiten generell nur auBerhalb der Vogelbrutzeit, also im Zeitraum vom 01. Ok-
tober bis 28. Februar, durchgefiihrt werden (gem. § 39 Abs. 5 BNatSchG). Zusatzlich
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ist das zu entfernende Gehoélze in eigener Verantwortung auf das Vorhandensein von
Sonderstrukturen (wie z. B. Spechtldcher, Astausbriiche, Spalten, etc.) zu kontrollieren.
Derartige Sonderstrukturen kénnen baumhdéhlenbewohnenden Vogel- und Fledermaus-
arten als Lebensstatte dienen und fallen daher unter den besonderen Schutz von Le-
bensstatten gem. § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG. Sofern derartige Quartierbdume vorhan-
den sind, sollten diese vorrangig erhalten bleiben. Ist dies nicht mdéglich sind vorgezo-
gene AusgleichsmaBnahmen (sogenannte CEF-MaBnahmen) einzuplanen, um arten-
schutzrechtliche Verbotstatbestande gem. § 44 BNatSchG zu vermeiden. Diese sind
vorab mit der unteren Naturschutzbehdrde abzustimmen und vor Beginn der Gehdlzar-
beiten auszuflihren.

- Folgender Hinweis ist im Bebauungsplan hinzuzufiigen:

Um artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde -hier den Verlust von besetzten Nestern
von potentiellen Bodenbritern (z.B. Feldlerche) wahrend der Bauphase -zu vermeiden,
muss die Gelandemodellierung auBerhalb deren Brutzeit erfolgen, also nicht zwischen
Anfang Marz und Ende Juli.

-Begriindung S. 41:

Das falsche Ursprungsgebiet wurde verwendet. Flr Griinlandeinsaaten ist autochthones
Saatgut (Ursprungsgebiet 14 Frankische Alb) zu verwenden.

- Begriindung S. 41:

Eine zweischiirige Mahd ist ab dem 4. Pflegejahr durchzufthren.

- Herstellung und Entwicklung der Ausgleichsflachen:

Die Herstellung der Ausgleichsflachen bzw. der Beginn der extensiven Nutzung der
Ausgleichsflachen ist der unteren Naturschutzbehérde mitzuteilen. Die Erreichung der
Ziele ist von der Gemeinde in eigener Zustandigkeit zu Uberwachen.

- Okoflachenkataster:

Die im Rahmen der Bauleitplanung festgelegten Ausgleichsflachen missen nach Art.9
BayNatSchG von der jeweiligen Gemeinde an das Bayerische Landesamt flir Umwelt-
schutz (LfU) gemeldet werden. Die Meldung ist zeitnah, nach Rechtskraft des Bebau-
ungsplans, durchzuftihren.

Beschluss:

Vom Verfahrensablauf wird Kenntnis genommen.
Zur Stellungnahme des Landratsamtes Kelheim, Abt. Naturschutz nicht die Stadt wie
folgt Stellung:

Belange des Naturschutzes
Es werden weiterhin keine grundsatzlichen Bedenken erhoben. Dies nimmt die Stadt
Kelheim zur Kenntnis.

Grinordnung:

Das Konzept der gesamten Grunordnung in der vorliegenden Planung wurde im bisheri-
gen Planungsprozess ausflhrlich und umfangreich mit allen fachlichen Belangen sowie
den betrieblichen Anforderungen am Standort abgestimmt und entwickelt. Weitere An-
derungen oder Erganzungen werden daher nicht fir erforderlich erachtet. Das vorlie-
gende griinordnerische Konzept wird daher flir ausreichend erachtet.

Eingriffsregelung -interne Ausgleichsfléche:

- Die Eingriinung mit dichter Baum-/ Strauchpflanzung entlang der 6stlichen Grenze des
Geltungsbereiches liegt sudlich und auBerhalb der internen Ausgleichsflache. Die Lange
der Pflanzung betragt ca. 65 m. Diese wird redaktionell angepasst. Die Reduzierung des
Kompensationsfaktors innerhalb der gewahlten Kompensationsfaktorspanne muss nicht
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vorgenommen werden, da die visuelle Milderung der Baukérper sowie Stellplatzflachen
auch mit einer Lange von ca. 65 m anstatt ca. 100 m gegeben ist.

- Die Heckenbepflanzung wird durchgangig von West nach Ost aufgezeigt.

- Die Planunterlagen werden um den betreffenden Hinweis der Rodungszeiten erganzt

Hinweise
Die vorgebrachten Hinweise werden redaktionell in die Planunterlagen integriert.

Das Landratsamt Kelheim, Abt. Naturschutz und Landschaftspflege erhalt einen Abdruck
der Beschlussfassung.

Sachbearbeiter: Komplan GmbH, Pillmeier, Jlirgen

TOP 5.9 Vollzug des Baugesetzbuches (BauGB);
Anderung des Bebauungs- und Griinordnungsplanes Nr. 123
"Griesfeld 3";
Priifung der fristgerecht vorgebrachten Stellungnahmen der Tra-
ger offentlicher Belange; Beteiligung der Offentlichkeit § 3 Abs. 2
BauGB und der Behorden § 4 Abs. 2 BauGB an der Bauleitplanung;
Stellungnahme Landratsamt Kelheim - Abt. KreisstraBenverwal-
tung

Beschluss-Nr. 24

Entscheidungsergebnis:
Dafiir: 9 Dagegen: 0

Sachverhalt:

Sehr geehrte Daemn und Herren,
wir nehmen in unserer Funktion als Trager offentlicher Belange folgendermalBen Stel-
lung:

Belange der KreisstraBenverwaltung

Gegen die o. g. Anderung des Bebauungs- und Griinordnungsplanes bestehen seitens
der KreisstraBenverwaltung unter Einhaltung der untenstehenden Bestimmungen keine
Einwande.

Der Stadt Kelheim sind die Auswirkungen (Emissionen/Immissionen), die durch den
Verkehr auf der KreisstraBe 11 entstehen, bekannt. Etwaige Anspriiche (Entschadigun-
gen) gegenliber dem StraBenbaulasttrager werden unwiderruflich ausgeschlossen.

Die Anbindung der ErschlieBungsstraBe an die KEH 11 ist verkehrssicher herzustellen.
Die Kosten sind von der Stadt Kelheim zu tragen.

Sichtfelder mit einer Schenkelldange von 70 m zu 3 m (Anfahrsicht) sind sowohl fir die
ErschlieBungsstraBe als auch fir die Zufahrten zu den Parkplatzen entlang der Kreis-
straBe von jeglicher Bebauung oder Bepflanzung héher als 0,80 m ab Oberkante Fahr-
bahn der KreisstraBe ganzjahrig freizuhalten.

Vor Baubeginn sind die Plane fir den Anschlussbereich an die KreisstraBe 11 der Kreis-
straBenverwaltung des Landratsamtes Kelheim zur Zustimmung vorzulegen.
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Beschluss:

Vom Verfahrensablauf wird Kenntnis genommen.
Zu den Aussagen in der Stellungnahme der KreisstraBenverwaltung des Landkreises
Kelheim nimmt die Stadt wie folgt Stellung:

Gegen die Planung bestehen keine grundsatzlichen Bedenken. Dies nimmt die Stadt
Kelheim zur Kenntnis.
Die formulierten Details sind in den Planunterlagen bereits im Wesentlichen beinhaltet
bzw. aufgezeigt. Im Zuge der Umsetzung erfolgt hierzu eine Detailabstimmung mit dem
StraBenbaulasttrager.

Das Landratsamt Kelheim, Abt. KreisstraBenverwaltung erhalt einen Abdruck der Be-
schlussfassung.

Sachbearbeiter: Komplan GmbH, Pillmeier, Jlirgen

TOP 5.10 Vollzug des Baugesetzbuches (BauGB);
Anderung des Bebauungs- und Griinordnungsplanes Nr. 123
"Griesfeld 3";
Priifung der fristgerecht vorgebrachten Stellungnahmen der Tra-
ger offentlicher Belange; Beteiligung der Offentlichkeit § 3 Abs. 2
BauGB und der Behorden § 4 Abs. 2 BauGB an der Bauleitplanung;
Stellungnahme Landratsamt Kelheim - Abt. StraBenverkehrsrecht

Beschluss-Nr. 25

Entscheidungsergebnis:
Dafiir: 9 Dagegen: 0

Sachverhalt:

Sehr geehrte Damen und Herren.
wir nehmen in unserer Funktion als Trager offentlicher Belange folgendermalBen Stel-
lung:

Belange des StraBenverkehrsrechtes

Ausweislich der vorgelegten Unterlagen besteht grundsatzlich Einverstandnis mit dem
Bebauungsplan. Allerdings sollte (berlegt werden, ob nicht zumindest ein einseitiger
Gehweg zum Schutz der FuBgénger (mit) entwickelt wird.

Beschluss:

Vom Verfahrensablauf wird Kenntnis genommen.
Zur Stellungnahme der Abt. des StraBenverkehrsrechts beim Landratsamt Kelheim
nimmt die Stadt wie folgt Stellung:

Mit der Planung besteht vom Grundsatz Einverstandnis. Dies nimmt die Stadt Kelheim
zur Kenntnis.

Die Anbindung der im Gebiet vorgesehenen HaupterschlieBung beinhaltet einen einsei-
tigen Gehweg. Die seitlich abzweigende ErschlieBung hingegen stellt eine reine Anlie-
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gerstraBe dar, die in verkehrsberuhigender Bauweise auch ohne Gehweg ausgebildet
werden kann. Hier sollen alle Verkehrsteilnehmer gleichberechtigt handeln, daher kann
hier auf einen separaten Gehweg verzichtet werden.

Das Landratsamt Kelheim, Abt. StraBenverkehrsrecht erhalt einen Abdruck der Be-
schlussfassung.

Sachbearbeiter: Komplan GmbH, Pillmeier, Jirgen

TOP 5.11 Vollzug des Baugesetzbuches (BauGB);
Anderung des Bebauungs- und Griinordnungsplanes Nr. 123
"Griesfeld 3";
Priifung der fristgerecht vorgebrachten Stellungnahmen der Tra-
ger offentlicher Belange; Beteiligung der Offentlichkeit § 3 Abs. 2
BauGB und der Behorden § 4 Abs. 2 BauGB an der Bauleitplanung;
Stellungnahme Regierung von Niederbayern - Hohere Landespla-
nung

Beschluss-Nr. 26

Entscheidungsergebnis:
Dafiir: 9 Dagegen: 0

Sachverhalt:

Sehr geehrte Damen und Herren,
wir nehmen in unserer Funktion als Trager offentlicher Belange folgendermaBen Stel-
lung:

Belange der Regierung von Niederbayern — Héhere Landesplanung

Die Stadt Kelheim beabsichtigt die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 123 ,Griesfeld
3", um die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen zur Realisierung eines Allgemeinen
Wohngebietes sowie eines Mischgebietes zu schaffen. Das Plangebiet in Gundelshausen
liegt am Ostlichen Rand des Teilortes und schlieBt direkt an die bestehende Wohnbe-
bauung an. Die Anderung des Flachennutzungsplanes durch Deckblatt Nr. 31 erfolgt im
Parallelverfahren.

Mit Verweis auf das Schreiben vom 08.07.2020 nimmt die Regierung von Niederbayern
als héhere Landesplanungsbehdrde wie folgt Stellung:

Erfordernisse der Raumordnung und Landesplanung stehen dem Vorhaben weiterhin
nicht entgegen. Der Stellungnahme des Regionalen Planungsverbandes Regensburg ist
jedoch besonderes Gewicht beizumessen.

Hinweis:

Wir bitten darum, uns zur Pflege der Planzentrale und des Rauminformationssystems
nach Inkrafttreten von Bauleitpldnen bzw. stadtebaulichen Satzungen eine Endausferti-
gung sowohl auf Papier als auch in digitaler Form mit Angabe des Rechtskraftigkeitsda-
tums zukommen zu lassen. Wir verweisen hierbei auf unser Schreiben ,Mitteilung
rechtskraftig gewordener Bauleitplane und stadtebaulicher Satzungen" vom
08.12.2021. Besten Dank fir Ihre Unterstitzung.

Mit freundlichen GrifBen
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Beschluss:

Vom Verfahrensablauf wird Kenntnis genommen.
Zur Stellungnahme der Regierung nimmt die Stadt wie folgt Stellung.

Die Fachbehdrde beurteilt weiterhin zum Vorhaben der Stadt keine Beeintrachtigung
der Belange der Landesplanung.

Darliber hinaus hat der Regionale Planungsverband ebenfalls Zustimmung zur Planung
in einer eigenen Stellungnahme signalisiert. Aus diesen Griinden sind keinerlei Ande-
rungen oder Erganzungen in der Planung vorzunehmen.

Hinweis:
Der Fachbehtérde werden selbstverstandlich nach Inkrafttreten der Planung die ge-
winschten Unterlagen zur Verfiigung gestellt.

Die Regierung von Niederbayern, Abt. Héhere Landesplanung erhalt einen Abdruck der
Beschlussfassung.

Sachbearbeiter: Komplan GmbH, Pillmeier, Jirgen

TOP 5.12 Vollzug des Baugesetzbuches (BauGB);
Anderung des Bebauungs- und Griinordnungsplanes Nr. 123
"Griesfeld 3";
Priifung der fristgerecht vorgebrachten Stellungnahmen der Tra-
ger offentlicher Belange; Beteiligung der Offentlichkeit § 3 Abs. 2
BauGB und der Behodrden § 4 Abs. 2 BauGB an der Bauleitplanung;
Satzungsbeschluss

Beschluss-Nr. 27

Entscheidungsergebnis:
Dafiir: 9 Dagegen: 0

Sachverhalt:

Der Bauausschuss der Stadt Kelheim hat in seiner Sitzung am 28.03.2019 mit Be-
schluss Nr. 106 die Aufstellung des Bebauungs- und Grinordnungsplanes Nr. 123
»,GrieBfeld 3%, beschlossen.

Die Stadt Kelheim hat den Beschluss Uber die Absicht den Bebauungs- und Grinord-
nungsplan Nr. 123 ,Griesfeld 3" aufzustellen, am 15.05.2019 ortslblich bekannt ge-
macht.

Der Vorentwurf des Bebauungs- und Grinordnungsplanes Nr. 123 ,Griesfeld 3%, in der
Fassung vom 09.03.2020 nebst Begrindung und Anlagen sowie Umweltbericht, in der
Fassung vom 09.03.2020, wurde vom Bauausschuss der Stadt Kelheim in seiner Sit-
zung am 09.03.2020 mit Beschluss Nr. 77 fiir die friihzeitige Beteiligung der Offentlich-
keit und der Behdrden nach § 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB gebilligt.

Die offentliche Auslegung des Vorentwurfes des Bebauungs- und Grinordnungsplanes
Nr. 123 ,Griesfeld 3%, nebst Begriindung und Anlagen sowie Umweltbericht, erfolgte in
der Zeit von 22.06.2020 bis einschlieBlich 22.07.2020.
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Mit Bekanntmachung vom 29.05.2020 wurden Ort und Zeit der 6ffentlichen Auslegung
ortsliblich bekannt gegeben. Die beteiligten Trager 6ffentlicher Belange im Sinne von §
4 Abs. 1 BauGB wurden von der offentlichen Auslegung mit Schreiben vom 02.06.2020
unterrichtet und gebeten, gegebenenfalls innerhalb der Monatsfrist eine Stellungnahme
abzugeben.

In der Sitzung des Bauausschusses vom 17.05.2021 wurden die vorgebrachten Stel-
lungnahmen der Trager oOffentlicher Belange (friihzeitige Behérdenbeteiligung nach § 4
Abs. 1 BauGB) und die Anregungen der Birger (Friihzeitige Beteiligung der Offentlich-
keit nach § 3 Abs. 1 BauGB) behandelt, wobei die 6ffentlichen und privaten Belange
gegeneinander und untereinander gerecht abgewogen wurden.

Nach einer geringfiigigen Uberarbeitung des Entwurfes wurde der Entwurf des Bebau-
ungs- und Grunordnungsplanes Nr. 123 ,Griesfeld 3%, in der Fassung vom 17.05.2021
nebst Begriindung und Anlagen sowie Umweltbericht, in der Fassung vom 17.05.2021,
vom Bauausschuss der Stadt Kelheim in seiner Sitzung am 17.05.2021 mit Beschluss
Nr. 219 fir die Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden nach § 3 Abs. 2 BauGB
und § 4 Abs. 2 BauGB gebilligt.

Die offentliche Auslegung des Entwurfes des Bebauungs- und Grinordnungsplanes Nr.
123 ,Griesfeld 3%, nebst Begriindung und Anlagen sowie Umweltbericht, erfolgte in der
Zeit von 29.04.2025 bis einschlieBlich 03.06.2025.

Mit Bekanntmachung vom 17.04.2025 wurden Ort und Zeit der 6ffentlichen Auslegung
ortstiblich bekannt gegeben. Die beteiligten Trager 6ffentlicher Belange im Sinne von §
4 Abs. 2 BauGB wurden von der o6ffentlichen Auslegung mit Schreiben vom 29.04.2025
unterrichtet und gebeten, gegebenenfalls innerhalb der genannten Frist eine Stellung-
nahme abzugeben.

In der Sitzung des Bauausschusses vom 09.02.2026 wurden die vorgebrachten Stel-
lungnahmen der Trager oOffentlicher Belange (Behdrdenbeteiligung nach § 4 Abs. 2
BauGB) und die Anregungen der Biirger (Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2
BauGB) behandelt, wobei die 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und un-
tereinander gerecht abgewogen wurden.

Durch die geringfligigen Ergdnzungen werden die Grundzlge der Planung nicht berthrt,
da es sich ausschlieBlich um redaktionelle Anderungen bzw. Anpassungen handelt.

Beschluss:

Die Stadt Kelheim erlasst gemaB § 2 Abs. 1, § 9 und § 10 des Baugesetzbuches
(BauGB) in Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. I S. 3634) zuletzt
geandert durch Art. 5 des Gesetzes vom 22.12.2025 (BGBI. 2025 I Nr. 348), Art. 81
der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
14.08.2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B) zuletzt durch § 2 des Gesetzes vom 23.
Dezember 2025 (GVBI. S. 657), durch § 4 des Gesetzes vom 23. Dezember 2025
(GVBI. S. 667) und durch § 3 des Gesetzes vom 23. Dezember 2025 (GVBI. S. 699)
geandert, der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21.11.2017 (BGBI I S. 3786) zuletzt geandert durch Artikel 2 des gesetzes vom 3.
Juli 2023 (BGBI. 2023 I Nr.176), Art. 23 der Gemeindeordnung flir den Freistaat Bay-
ern (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI S. 796, BayRS
2020-1-1-1) zuletzt geandert durch § 1 des Gesetzes vom 23.12.2025 (GVBI S. 350)
und der Planzeichenverordnung (PlanZVO) vom 18.12.1990 (BGBI 1991 I S. 58) zuletzt
geandert durch Art. 6 des Gesetzes vom 12.08.2025 (BGBI I 2025 Nr. 189) den Be-
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bauungsplan mit Grinordnungsplan Nr. 123 ,Griesfeld 3" nebst Begriindung und Um-
weltbericht sowie samtlicher Anhange in der Fassung vom 09.02.2026 als

Satzung

§1

Fir den Bebauungsplan mit Grinordnungsplan Nr. 123 ,Griesfeld 3%, gilt der vom Inge-
nieurbiro Komplan, LeukstraBe 3, 84028 Landshut, ausgearbeitete Entwurf mit dem
beschlossenen raumlichen Geltungsbereich einschlieBlich der Festsetzungen durch Plan-
zeichen und Text nebst Begriindung und Umweltbericht sowie samtlicher Anhange in
der Fassung vom 09.02.2026.

§2
Der Bebauungsplan mit Griinordnungsplan Nr. 123 ,,Griesfeld 3", nebst Begriindung und

Umweltbericht sowie samtlicher Anhange in der Fassung vom 09.02.2025 tritt gemaB §
10 Abs. 3 BauGB am Tage der Bekanntmachung in Kraft.

Sachbearbeiter: Komplan GmbH, Pillmeier, Jlirgen

TOP 6 Vollzug des Baugesetzbuches (BauGB);
Fortschreibung des Flachennutzungs- und Landschaftsplanes der
Stadt Kelheim durch das Deckblatt Nr. 31 (Griesfeld 3);
a) Prifung der fristgerecht vorgebrachten Stellungnahmen der
Triger offentlicher Belange; Beteiligung der Offentlichkeit § 3 Abs.
2 BauGB und der Behdrden § 4 Abs. 2 BauGB an der Bauleitpla-
nung;
b) Feststellungsbeschluss

Uberschrift
Uberschrift

Sachverhalt:

Uberschrift zu nachfolgenden Unterpunkten.

Der Bauausschuss schligt dem Stadtrat vor, wie folgt zu beschlieBen:
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Sachbearbeiter: Komplan GmbH, Pillmeier, Jlirgen

TOP 6.1 Vollzug des Baugesetzbuches (BauGB);
Fortschreibung des Flachennutzungs- und Landschaftsplanes der
Stadt Kelheim durch das Deckblatt Nr. 31 (Griesfeld 3);
Priifung der fristgerecht vorgebrachten Stellungnahmen der Tra-
ger offentlicher Belange; Beteiligung der Offentlichkeit § 3 Abs. 2
BauGB und der Behorden § 4 Abs. 2 BauGB an der Bauleitplanung;

Beschluss-Nr. 28

Vorberatungsergebnis:
Dafiir: 9 Dagegen: 0

Sachverhalt:

Der Entwurf zur Fortschreibung des Flachennutzungs- und Landschaftsplanes durch
Deckblatt Nr. 31 fir den Bereich ,Griesfeld 3" im Ortsteil Gundelshausen mit Begrin-
dung und Umweltbericht vom 17.05.2021, lag in der Zeit vom 29.04.2025 bis ein-
schlieBlich 03.06.2025 wahrend der Ublichen Dienststunden in der Stadt Kelheim zur
offentlichen Einsichtnahme aus und diese wurde zusatzlich auf der Homepage der Stadt
Kelheim online gestellt.

Auf die offentliche Auslegung nach den §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB zur Fortschrei-
bung des Flachennutzungs- und Landschaftsplanes durch Deckblatt Nr. 31 flir den Be-
reich ,Griesfeld 3" im Ortsteil Gundelshausen mit Begrindung und Umweltbericht vom
17.05.2021, wurde mit Bekanntmachung vom 17.04.2025 hingewiesen.

Der Offentlichkeit wurde wéhrend dieser Zeit Gelegenheit gegeben, sich iber die allge-
meinen Ziele und den Zweck der Planung sowie den Inhalt der Planung zu unterrichten
und gegebenenfalls eine Stellungnahme abzugeben (§ 3 Abs. 2 BauGB).

Mit Schreiben vom 29.04.2025 wurden die betroffenen Fachstellen nach § 4 Abs. 2
BauGB von der offentlichen Auslegung benachrichtigt und gebeten, gegebenenfalls in-
nerhalb der Monatsfrist eine Stellungnahme zum Entwurf abzugeben.

Den Fachstellen wurden mit dem Entwurf zur Fortschreibung des Flachennutzungs- und
Landschaftsplanes durch Deckblatt Nr. 31 fir den Bereich ,,Griesfeld 3" im Ortsteil Gun-
delshausen, je eine Ausfertigung der Begrindung und eine Ausfertigung des Umweltbe-
richtes sowie eine Ausfertigung der Bekanntmachung der Stadt Kelheim Ubersandt.

Die Fortschreibung des Flachennutzungs- und Landschaftsplanes durch Deckblatt Nr. 31
fir den Bereich ,Griesfeld 3" im Ortsteil Gundelshausen erfolgt entsprechend den MaB-
gaben des § 2 BauGB und wird im Regelverfahren durchgefuhrt.

Parallel hierzu erfolgt die Aufstellung des Bebauungs- und Grinordnungsplanes Nr. 123
.Griesfeld 3".

Beteiligung der Behorden und der sonstigen Trager offentlicher Belange nach
8§ 4 Abs. 2 BauGB:
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Nachgenannte Behdrden und Trager offentlicher Belange wurden an der Beteiligung
nach § 4 Abs. 2 BauGB beteiligt:

Amt fir Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten

Amt flr Digitalisierung, Breitband und Vermessung

Bayerischer Bauernverband

Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege

Bund Naturschutz - Kreisgruppe Kelheim

Bayerisches Landesamt flir Umwelt

Deutsche Post AG

Deutsche Telekom Technik GmbH

Bayernwerk Netz GmbH

10. Energienetze Bayern GmbH & Co.KG

11. Handwerkskammer Niederbayern-Oberpfalz

12.  Industrie- und Handelskammer

13. Landesbund flur Vogelschutz - Kreisgruppe Kelheim

14. Vodafone Kabel Deutschland GmbH

15. Regionaler Planungsverband Region 11 Regensburg

16. Stadtwerke Kelheim

17. Wasserwirtschaftsamt Landshut

18. Zweckverband zur Abwasserbeseitigung im Raum Kelheim

19. Zweckverband Wasserversorgung Viehausen-Bergmattinger Gruppe
20. Landratsamt Kelheim - Abt. Bauplanungsrecht

21. Landratsamt Kelheim - Abt. Bodenschutzrecht / Altlasten

22. Landratsamt Kelheim - Abt. Stadtebau

23. Landratsamt Kelheim - Abt. Immissionsschutz

24. Landratsamt Kelheim - Abt. Naturschutz- und Landschaftspflege
25. Landratsamt Kelheim - Abt. Wasserrecht

26. Landratsamt Kelheim — Abt. KreisstraBenverwaltung

27. Regierung von Niederbayern — Hohere Landesplanung-

28. Regierung von Niederbayern - Gewerbeaufsicht -

29. Stadt Kelheim - Fachbereich Planen und Bauen - Bauverwaltung
30. Stadt Kelheim - Fachbereich Planen und Bauen - Hochbau-Tiefbau
31. Stadt Kelheim - Fachbereich Offentliche Sicherheit und Ordnung
32. Stadt Abensberg

33. Markt Bad Abbach

34. Gemeinde Hausen

35. Gemeinde Ihrlerstein

36. Markt Langquaid

37. Stadt Neustadt an der Donau

38. Gemeinde Saal an der Donau

39. Stadt Mainburg

VWONOUAWNE

Nachgenannte Trager offentlicher Belange haben wahrend und nach der Auslegungsfrist
keine Stellungnahme abgegeben:

1. Amt fur Ernéahrung, Landwirtschaft und Forsten

2. Amt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung
3. Bayerisches Landesamt fir Denkmalpflege

4. Bund Naturschutz, Kreisgruppe Kelheim

5. Bayerisches Landesamt fur Umwelt

6. Deutsche Post AG

7. Deutsche Telekom Technik GmbH

8. Energienetze Bayern GmbH & Co. KG

9. Handwerkskammer
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10. Landesbund fir Vogelschutz

11. Stadtwerke Kelheim

12. Zweckverband Wasserversorgung Viehausen-Bergmattinger Gruppe
13. Regierung von Niederbayern — Héhere Landesplanung -

14. Regierung von Niederbayern — Gewerbeaufsicht -

15.  Stadt Kelheim - Fachbereich Planen und Bauen - Bauverwaltung
16.  Stadt Kelheim - Fachbereich Planen und Bauen — Hochbau-Tiefbau
17.  Stadt Kelheim - Fachbereich Offentliche Sicherheit und Ordnung
18. Stadt Abensberg

19. Gemeinde Hausen

20.  Markt Langquaid

Nachgenannte Trager offentlicher Belange haben wahrend und nach der Auslegungsfrist
eine Stellungnahme ohne Einwendungen abgegeben:

Bayerischer Bauernverband

Industrie- und Handelskammer
Vodafone-Kabel-Deutschland GmbH
Wasserwirtschaftsamt Landshut

Zweckverband Abwasserbeseitigung im Raum Kelheim
Landratsamt Kelheim - Abt. Bauplanungsrecht
Landratsamt Kelheim - Abt. Stadtebau

Landratsamt Kelheim - Abt. Naturschutz und Landschaftspflege
Landratsamt Kelheim - Abt. Wasserrecht

10. Landratsamt Kelheim - Abt. KreisstraBenverwaltung
11. Markt Bad Abbach

12. Gemeinde Ihrlerstein

13. Stadt Neustadt an der Donau

14. Gemeinde Saal an der Donau

15.  Stadt Mainburg

CoNOORWNE

Nachgenannte Trager 6ffentlicher Belange haben wahrend und nach der Auslegungsfrist
eine Stellungnahme mit Einwendungen oder Hinweise vorgebracht:

1. Bayernwerk Netz GmbH

2. Regionaler Planungsverband Region 11 Regensburg

3. Landratsamt Kelheim - Abt. Bodenschutzrecht / Altlasten
4, Landratsamt Kelheim - Abt. Immissionsschutz

Es wurden von Blrgern keine Einsicht zur Planung genommen.

Der Bauausschuss schligt dem Stadtrat vor, wie folgt zu beschlieBen:

Vom Verfahrensablauf wird Kenntnis genommen.
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Sachbearbeiter: Komplan GmbH, Pillmeier, Jlirgen

TOP 6.2 Vollzug des Baugesetzbuches (BauGB);
Fortschreibung des Flachennutzungs- und Landschaftsplanes der
Stadt Kelheim durch das Deckblatt Nr. 31 (Griesfeld 3);
Priifung der fristgerecht vorgebrachten Stellungnahmen der Tra-
ger offentlicher Belange; Beteiligung der Offentlichkeit § 3 Abs. 2
BauGB und der Behorden § 4 Abs. 2 BauGB an der Bauleitplanung;
Stellungnahme Bayernwerk Netz GmbH

Beschluss-Nr. 29

Vorberatungsergebnis:
Dafiir: 9 Dagegen: 0

Sachverhalt:

Sehr geehrte Damen und Herren,
zu oben genanntem Bauleitplanverfahren nehmen wir wie folgt Stellung:

In dem von Ihnen Uberplanten Bereich befinden sich von uns betriebene Versorgungs-
einrichtungen.

Beiliegend erhalten Sie einen Lageplan, in dem die Anlagen dargestellt sind.

Der Schutzzonenbereich flir Kabel betragt bei Aufgrabungen je 0,5 m rechts und links
zur Trassenachse.

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

FUr den rechtzeitigen Ausbau des Versorgungsnetzes sowie die Koordinierung mit dem
StraBenbautrager und anderer Versorgungstrager ist es notwendig, dass der Beginn
und Ablauf der ErschlieBungsmaBnahmen im Planbereich frihzeitig (mindestens 3 Mo-
nate) vor Baubeginn der Bayernwerk Netz GmbH schriftlich mitgeteilt wird. Nach § 123
BauGB sind die Gehwege und ErschlieBungsstraBen soweit herzustellen, dass Erdkabel
in der endgiltigen Trasse verlegt werden kénnen.

Ausfiihrung von Leitungsbauarbeiten sowie Ausstecken von Grenzen und Hbéhen:

J Vor Beginn der Verlegung von Versorgungsleitungen sind die Verlegezonen mit
endgiltigen H6henangaben der ErschlieBungsstraBen bzw. Gehwegen und den erforder-
lichen Grundstlicksgrenzen vor Ort bei Bedarf durch den ErschlieBungstrager (Gemein-
de) abzustecken.

J Flr die Ausfihrung der Leitungsbauarbeiten ist uns ein angemessenes Zeitfens-
ter zur Verfligung zu stellen, in dem die Arbeiten ohne Behinderungen und Beeintrach-
tigungen durchgefihrt werden kénnen.

Je nach Leistungsbedarf kdénnte die Errichtung einer neuen Transformatorenstation im
Planungsbereich sowie das Verlegen zusatzlicher Kabel erforderlich werden. Fir die
Transformatorenstation bendtigen wir, je nach Stationstyp ein Grundstick mit einer
GroBe zwischen 21 gm und 44 gm, das durch eine beschrankte persénliche Dienstbar-
keit zu unseren Gunsten zu sichern ist.
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Bereits bei Baubeginn der ersten Gebaude muss verbindlich gewahrleistet sein, dass wir
Uber die Stationsgrundstiicke verfligen kénnen. 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 Be-
pflanzung freizuhalten sind, da sonst die Betriebssicherheit und Reparaturmdglichkeit
eingeschrankt werden. Baume und tiefwurzelnde Straucher dirfen aus Grinden des
Baumschutzes (DIN 18920) bis zu einem Abstand von 2,5 m zur Trassenachse ge-
pflanzt werden. Wird dieser Abstand unterschritten, so sind im Einvernehmen mit uns
geeignete SchutzmaBnahmen durchzufiihren.

Beachten Sie bitte die Hinweise im "Merkblatt Gber Badume, unterirdische Leitungen und
Kanale", Ausgabe 2013 vom FGSV Verlag www.fgsv-verlag.de (FGSV:-Nr. 939), bzw. die
DVGW-Richtlinie GW125.

Hinsichtlich der in den angegebenen Schutzzonenbereichen bzw. Schutzstreifen beste-
henden Bau- und Bepflanzungsbeschrankung machen wir darauf aufmerksam, dass
Plane fir Bau- und Bepflanzungsvorhaben jeder Art uns rechtzeitig zur Stellungnahme
vorzulegen sind. Dies gilt insbesondere fur StraBen- und WegebaumaBnahmen, Ver-
und Entsorgungsleitungen, Kiesabbau, Aufschittungen, Freizeit- und Sportanlagen, Ba-
de- und Fischgewasser und Aufforstungen.

Fir Kabelhausanschllisse dirfen nur marktibliche und zugelassene Einflihrungssyste-
me, welche bis mind. 1 bar gas- und wasserdicht sind, verwendet werden. Ein Pri-
fungsnachweis der Einfihrung ist nach Aufforderung vorzulegen. Wir bitten Sie, den
Hinweis an die Bauherren in der Begriindung aufzunehmen.

Die StandarderschlieBung flir Hausanschliisse deckt max. 30 kW ab. Werden aufgrund
der Bebaubarkeit oder eines erhdhten elektrischen Bedarfs héhere Anschlussleistungen
gewlnscht, ist eine gesonderte Anmeldung des Stromanschlusses bis zur Durchflihrung
der ErschlieBung erforderlich.

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

Wir bedanken uns flr die Beteiligung am Verfahren und stehen Ihnen fiir Rickfragen
jederzeit gerne zur Verfligung. Wir bitten Sie, uns bei weiteren Verfahrensschritten zu
beteiligen.

Freundliche GriBe

Der Bauausschuss schligt dem Stadtrat vor, wie folgt zu beschlieBen:

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

Bei den vom Energieversoger formulierten Aussagen handelt es sich vornehmlich um
Anforderungen im Hinblick der spateren Umsetzung des Baugebietes. Diese wurden
soweit erforderlich bereits in der Planung entsprechend berilcksichtigt. Auf die hierzu in
der Begriindung unter Ziffer 8.4 Energieversorgung getroffenen Aussagen wird Bezug
genommen. Ebenso auf die Beschlussfassung der Stadt Kelheim zum Vorentwurf.
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Aus diesen Grlnden ist im Hinblick der Aussagen zur Energieversorgung in der vorlie-
genden Planung nichts weiter zu veranlassen.

Details zur Energieversorgung sind dann vom ErschlieBungstrager im Zuge der Umset-
zung des Gebietes auf Ebene der ErschlieBungsplanung mit dem Energieversorger
rechtzeitig abzustimmen.

Die Bayernwerk Netz GmbH erhalt einen Abdruck der Beschlussfassung.

Sachbearbeiter: Komplan GmbH, Pillmeier, Jirgen

TOP 6.3 Vollzug des Baugesetzbuches (BauGB);
Fortschreibung des Flachennutzungs- und Landschaftsplanes der
Stadt Kelheim durch das Deckblatt Nr. 31 (Griesfeld 3);
Priifung der fristgerecht vorgebrachten Stellungnahmen der Tra-
ger offentlicher Belange; Beteiligung der Offentlichkeit § 3 Abs. 2
BauGB und der Behorden § 4 Abs. 2 BauGB an der Bauleitplanung;
Stellungnahme Regionaler Planungsverband Region 11 Regens-
burg

Beschluss-Nr. 30

Vorberatungsergebnis:
Dafiir: 9 Dagegen: 0

Sachverhalt:

Grundsatze der Raumordnung als zu beriicksichtigende Vorhaben flir nachfolgende Ab-
wagungs- oder Ermessensentscheidungen nach Art. 3 Abs. 1 S. 1 BayLplG:

Das Vorhabengebiet befindet sich randlich innerhalb des Regionalen Grinzugs Do-
nautal. GemaB Regionalplan Regensburg B I 4.1 sollen die regionalen Grlinziige 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 Ausgleichsfahig-
keit von Bedeutung, so dass in den regionalen Grinziigen MaBnahmen vermieden wer-
den sollen, die deren Wirksamkeit beeintrachtigen (Begrindung zu B I 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 aufgefiihrt, handelt es sich bei der geplan-
ten Bebauung um eine moderate Erweiterung mit dem Charakter einer Ortsabrundung.
Weitere Siedlungsentwicklung in diesem Bereich - die dann zwangslaufig auch den regi-
onalen Grinzug tangiert - ist jedoch zu vermeiden.

Der Bauausschuss schligt dem Stadtrat vor, wie folgt zu beschlieBen:
Vom Verfahrensablauf wird Kenntnis genommen.

Zur Stellungnahme des Regionalen Planungsverbendes nimmt die Stadt Kelheim wie
folgt Stellung:
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Der Planungsverband beurteilt die vorliegende Gebietsentwicklung als moderate Erwei-
terung und erhebt daher im Ergebnis keine grundsatzlichen Bedenken. Angemerkt wird
jedoch, dass eine weitere Entwicklung dariber hinaus aufgrund des angrenzend ausge-
wiesenen regionalen Griinzuges, nicht stattfinden sollte.

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

Der regionale Planungsverband erhélt gleichzeitig einen Abdruck der Beschlussfassung.

Sachbearbeiter: Komplan GmbH, Pillmeier, Jirgen

TOP 6.4 Vollzug des Baugesetzbuches (BauGB);
Fortschreibung des Flachennutzungs- und Landschaftsplanes der
Stadt Kelheim durch das Deckblatt Nr. 31 (Griesfeld 3);
Priifung der fristgerecht vorgebrachten Stellungnahmen der Tra-
ger offentlicher Belange; Beteiligung der Offentlichkeit § 3 Abs. 2
BauGB und der Behorden § 4 Abs. 2 BauGB an der Bauleitplanung;
Stellungnahme Landratsamt Kelheim - Abteilung Bodenschutz-
recht/ Altlasten

Beschluss-Nr. 31

Vorberatungsergebnis:
Dafiir: 9 Dagegen: 0

Sachverhalt:

Sehr geehrte Damen und Herren,
wir nehmen in unserer Funktion als Trager offentlicher Belange folgendermaBen Stel-
lung:

Belange des Bodenschutzrechts
Im Geltungsbereich der vorgenannten Planung ist beim Landratsamt Kelheim, Boden-
schutzrecht, keine Altlastenverdachtsflache bzw. Altlast bekannt.

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

Mit freundlichen GrifBen

Der Bauausschuss schldgt dem Stadtrat vor, wie folgt zu beschlieBen:

Vom Verfahrensablauf wird Kenntnis genommen.
Zur Stellungnahme des Landratsamtes Kelheim, Abt. Bodenschutzrecht nimmt die Stadt
Kelheim wie folgt Stellung:

Die Fachbehdrde bestatigt in der vorliegenden Stellungnahme weiterhin, dass keine

Altlasten oder Altlastverdachtsflachen am Standort bekannt sind. Die weiteren Anmer-
kungen der Fachbehdérde ergehen zur Kenntnis. Diese sind bereits in der Planung in der
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Begrindung unter Ziffer 4.6 Altlasten sowie in den textlichen Hinweisen unter Ziffer 4
Altlasten entsprechend enthalten. Weitere Anderungen oder Ergdanzungen sind nicht
erforderlich.

Das Landratsamt Kelheim, Abt. Bodenschutzrecht erhalt einen Abdruck der Beschluss-
fassung.

Sachbearbeiter: Komplan GmbH, Pillmeier, Jirgen

TOP 6.5 Vollzug des Baugesetzbuches (BauGB);
Fortschreibung des Flichennutzungs- und Landschaftsplanes der
Stadt Kelheim durch das Deckblatt Nr. 31 (Griesfeld 3);
Priifung der fristgerecht vorgebrachten Stellungnahmen der Tra-
ger offentlicher Belange; Beteiligung der Offentlichkeit § 3 Abs. 2
BauGB und der Behorden § 4 Abs. 2 BauGB an der Bauleitplanung;
Stellungnahme Landratsamt Kelheim - Abt. Immissionsschutz

Beschluss-Nr. 32

Vorberatungsergebnis:
Dafiir: 9 Dagegen: 0

Sachverhalt:

Sehr geehrte Daemn und Herren,
wir nehmen in unserer Funktion als Trager offentlicher Belange folgendermalBen Stel-
lung:

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 einwirken-
den Schallimmissionen (Gastronomiebetrieb, Bahnstrecke 5851, KreisstraBe 11) als
kritisch betrachtet. Zudem riickt mit dem geplanten allgemeinen Wohngebiet mit deut-
lich héherer Schutzbedirftigkeit (strengere Immissionsrichtwerte allgemeiner Wohnge-
biete gegeniiber Misch- und Dorfgebieten, zusatzlich zu beachtende Ruhezeiten im Tag-
zeitraum) an die bestehende Gaststatte heran. Dadurch wird der bestehende Immissi-
onskonflikt weiter verscharft und die Gaststatte in seiner zuklnftigen Entwicklungsmaog-
lichkeit stark eingeschrankt.

Im Schallgutachten des Ingenieurbiro Kottermair GmbH mit Berichthummer
7458.1/2021-AS im Rahmen des parallellaufenden Bauleitplanverfahren wird bereits
aufgezeigt, dass aufgrund der vielféltig einwirkenden Schallimmissionen (Gastronomie-
betrieb, Bahnstrecke 5851, KreisstraBe 11) die Ausweisung nur mit umfangreichen
SchallschutzmaBnahmen und daraus resultierenden Einschrankungen mdéglich ist. Mit
den vorgeschlagenen textlichen Festsetzungen sind die Mdéglichkeiten zum Schallschutz
nahezu ausgeschopft. Je mehr Festsetzungen fir die Schaffung gesunder Wohnverhalt-
nisse erforderlich sind, desto mehr ist die Eighung des Standortes flr die Ausweisung
eines allgemeinen Wohngebietes an diesem Standort in Frage zu stellen.

Es ist flir den Bereich des WA2 die Ausweisung eines Mischgebietes nach § 6 BauNVO

zu prufen, um die benachbarte Gaststatte mit Veranstaltungen nicht weitereinzuschran-
ken und damit den bereits bestehenden Immissionskonflikt nicht weiter zu verscharfen.
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An dieser Stelle wird auch auf die Stellungnahme des Immissionsschutzes vom
28.05.2025 im Rahmen der Beteiligung der Behdrden und Trager offentlicher Belange
gemaB § 4 Abs. 2 BauGB zum Bebauungsplan ,Griesfeld 3" verwiesen.

Fazit

Durch die Planungen wird der bestehende Immissionskonflikt am Standort weiter ver-
scharft. Im parallellaufenden Bauleitplanverfahren zeigt sich bereits, dass die geplante
Ausweisung nur mit weitreichenden SchallschutzmaBnahmen madglich 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
zugestimmt werden.

Mit freundlichen GriBen

Der Bauausschuss schldgt dem Stadtrat vor, wie folgt zu beschlieBen:

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
einvernehmlich beschlossen, die vorliegende Gebietsentwicklung im entsprechenden
Umgriff aufrechtzuerhalten.

Diese Anforderungen basieren auf Grundlage einer zwingend notwendigen Betriebser-
weiterung des hier im Bestand ansassigen gastronomischen Betriebes. Dabei verbleibt
in der Gemengelage dieser Ortsrandentwicklung eine verbleibende Flache, die zuklinftig
in Fortfihrung an die aus westlicher Richtung bereits vorhandenen Wohnnutzung, auch
zusatzlich eine Wohngebietsentwicklung erhalten sollen. Dies ist stadtebaulich sinnvoll
und flhrt im Ergebnis zu einer abschlieBenden baulichen Entwicklung in Richtung Os-
ten.

Die in diesem Zusammenhang auftretenden immissionsschutzrechtlichen Anforderun-
gen gilt es im Weiteren im Zuge des parallel in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan-
verfahren zu lésen. 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 Stellung-
nahme der Fachbehdrde zum gegenstandlichen Entwurf der Planung im Hinblick der
immissionsschutzfachlichen Belange, hat die Stadt Kelheim in Abstimmung mit der
Fachbehdrde eine Anpassung der begleitenden schalltechnischen Untersuchung vor-
nehmen lassen, um grundsatzlich den fachlichen 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 fina-
ler Abstimmungstermin zu den Anforderungen der Schallschutzbelange mit allen Betei-
ligten stattgefunden. Dabei kann im Ergebnis festgestellt werden, dass die nun vorlie-
gende schalltechnische Untersuchung vom 02.10.2025 keiner weiteren Anderung oder
Anpassung bedarf. Auf die Gesprachsnotiz des Landratsamtes, Hr. Drasch, wird diesbe-
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zliglich Bezug genommen. Daraufhin sind die noch fehlenden Belange im Zuge der Ab-
wagung abzuarbeiten.

Ergebnis

Entsprechend dem Ergebnis des Abstimmungstermins wird im Einvernehmen mit allen
Beteiligten vereinbart, dass die gegenstandliche Planung in der nun vorliegenden Form
in Verbindung mit der schalltechnischen Untersuchung vom 02.10.2025 abgeschlossen
und entsprechend gesatzt werden kann.

Dem Landratsamt Kelheim, Abt. Immissionsschutz wurde die abschlieBende Planfas-
sung dabei nochmals vorgelegt. Somit besteht im Ergebnis Einverstandnis aus immissi-
onsschutzrechtlicher Sicht. Eine erneute Verfahrensbeteiligung ist daher nicht erforder-
lich.

Das Landratsamt Kelheim, Abt. Immissionsschutz erhalt einen Abdruck der Beschluss-
fassung.

Sachbearbeiter: Komplan GmbH, Pillmeier, Jlirgen

TOP 6.6 Vollzug des Baugesetzbuches (BauGB);
Fortschreibung des Flachennutzungs- und Landschaftsplanes der
Stadt Kelheim durch das Deckblatt Nr. 31 (Griesfeld 3);
Priifung der fristgerecht vorgebrachten Stellungnahmen der Tra-
ger offentlicher Belange; Beteiligung der Offentlichkeit § 3 Abs. 2
BauGB und der Behorden § 4 Abs. 2 BauGB an der Bauleitplanung;
Feststellungsbeschluss;

Beschluss-Nr. 33

Vorberatungsergebnis:
Dafiir: 9 Dagegen: 0

Sachverhalt:

Der Stadtrat der Stadt Kelheim hat am 29.04.2019 mit Beschluss Nr. 219 die Aufstel-
lung des Deckblattes Nr. 31 zum Flachennutzungs- und Landschaftsplan der Stadt Kel-
heim (Griesfeld 3) nach § 2 BauGB beschlossen.

Die Stadt Kelheim hat den Beschluss Uber die Absicht, den Flachennutzungs- und Land-
schaftsplan in einem Teilbereich durch Deckblatt Nr. 31 zu andern, am 15.05.2019 ge-
maB § 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB ortsublich bekannt gemacht.

Die Anderung des Flachennutzungs- und Landschaftsplanes erfolgt im Parallelverfahren
mit der Aufstellung des Bebauungs- und Grinordnungsplanes Nr. 123 ,Griesfeld 3" (§ 8
Abs. 3 BauGB).

Der Vorentwurf des Deckblattes Nr. 31 (Griesfeld 3) zum Flachennutzungs- und Land-
schaftsplan mit Begriindung der Stadt Kelheim wurde vom Stadtrat der Stadt Kelheim
in seiner Sitzung am 05.05.2020 (Beschluss Nr. 63) flr die frihzeitige Beteiligung der
Offentlichkeit und der Behérden nach § 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB gebilligt.

Die Auslegung des Vorentwurfes des Deckblattes Nr. 31 (Griesfeld 3) zum Flachennut-
zungs- und Landschaftsplan der Stadt Kelheim erfolgte in der Zeit vom 22.06.2020 bis
einschlieBlich 22.07.2020. Mit Bekanntmachung vom 29.05.2020 wurden Ort und Zeit
der offentlichen Auslegung ortsliblich bekannt gegeben. Die beteiligten Trager offentli-
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cher Belange wurden von der offentlichen Auslegung nach § 4 Abs. 1 BauGB mit
Schreiben vom 02.06.2020 unterrichtet. Ihnen wurde ebenfalls Gelegenheit gegeben,
sich innerhalb der Monatsfrist zu dauBern.

Der Stadtrat der Stadt Kelheim hat in seiner Sitzung am 31.05.2021 die Prifung und
Abwdgung der fristgemal vorgebrachten Stellungnahmen der Trager 6ffentlicher Belan-
ge (Behordenbeteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB) und der Blirger (friihzeitige Beteili-
gung der Offentlichkeit nach § 3 Abs.1 BauGB) vorgenommen, und den Entwurf des
Flachennutzungs- und Landschaftsplanes, Deckblatt Nr. 31 (Griesfeld 3) fir die Beteili-
gung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB und die Beteiligung der Behérden nach §
4 Abs. 2 BauGB gebilligt.

Die offentliche Auslegung des Entwurfes des Deckblattes Nr. 31 (Griesfeld 3) zum Fla-
chennutzungs- und Landschaftsplan der Stadt Kelheim gemdB § 3 Abs. 2 BauGB und §
4 Abs. 2 BauGB, erfolgte in der Zeit von 29.04.2025 bis einschlieBlich 03.06.2025. Mit
Bekanntmachung vom 09.04.2025 wurden Ort und Zeit der o&ffentlichen Auslegung
ortsliblich bekannt gegeben. Die beteiligten Trager offentlicher Belange wurden von der
offentlichen Auslegung nach § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom 29.04.2025 unter-
richtet. Ihnen wurde ebenfalls Gelegenheit gegeben, sich bis zum 03.06.2025 zu &u-
Bern.

In der Sitzung des Bauausschusses vom 09.02.2026 (vorberatend) und in der Sitzung
des Stadtrates vom 23.02.2026 (entscheidend) wurden die vorgebrachten Stellung-
nahmen der Trager offentlicher Belange (Behérdenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB)
und die Anregungen der Biirger (Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB)
behandelt, wobei die 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinan-
der gerecht abgewogen wurden.

Durch die geringfligigen Erganzungen werden die Grundzuge der Planung nicht berlhrt,
da es sich ausschlieBlich um redaktionelle Anderungen bzw. Anpassungen handelt.

Der Bauausschuss schldagt dem Stadtrat vor, wie folgt zu beschlieBen:

Die Fortschreibung bzw. Anderung des Flachennutzungs- und Landschaftsplanes der
Stadt Kelheim durch das Deckblatt Nr. 31 (Griesfeld 3) vom 09.02.2026 in der Fassung
vom 09.02.2026 wird mit Begrindung vom 09.02.2026 in der Fassung vom 09.02.2026
entsprechend § 6 Abs. 6 BauGB verbindlich festgestellt.

Sachbearbeiter: Schnell, Markus

TOP 7 Vollzug des Bayerischen StraBen- und Wegegesetzes (BayStrWG);
Widmung des Ostichen Teiles der ErschlieBungsstraBe "Auf der
Rothe" im Bebauungsplangebiet Nr. 88 "Rote-

Erweiterung",Deckblatt Nr. 01, als OrtsstraBe gemaB Art. 6 Abs. 1
BayStrWG, Art. 6 Abs. 2 Satz 1 BayStrwWG Art. 46 Nr. 2 BayStrwG
und Art. 58 Abs. 2 Nr. 3 BayStrWG

Beschluss-Nr. 34

Entscheidungsergebnis:
Dafiir: 9 Dagegen: 0
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Sachverhalt:

Die Stadt Kelheim hat den im Bebauungsplangebiet Nr. 88 ,Réte.-Erweiterung®, Deck-
blatt Nr. 01 befindlichen 6stlichen Teil der ErschlieBungsstrae ,Auf der Roéthe" fertig
gebaut und als StraBe im technischen Sinne hergestellt.

Die StraBe dient sowohl der ErschlieBung des Baugebietes als auch dem Verkehr inner-
halb des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 88 ,Rdte-
Erweiterung®, Deckblatt Nr. 01, und ist somit als OrtsstraBe zu klassifizieren. Sie ist
deshalb gemaB Art. 6 Abs. 1 BayStrWG, Art. 6 Abs. 2 Satz 1 BayStrWG, Art. 46 Nr. 2
BayStrWG und Art. 58 Abs. 2 Nr. 3 BayStrWG von der Stadt Kelheim als zustandige
StraBenbaubehdrde zur OrtsstraBe zu widmen und dem o6ffentlichen Verkehr freizuge-
ben.

Trager der StraBenbaulast ist gemaB Art. 47 Abs. 1 BayStrWG die Stadt Kelheim. Die
Stadt Kelheim ist Eigentiimerin der zu widmenden StraBenflache, die aus der Flache mit
der FI.Nr. 1421 Teilflache der Gemarkung Kelheimwinzer besteht.

Beschluss:

Der fertiggestellte dstliche Teil der ErschlieBungsstraBe ,Auf der Réthe", bestehend aus
dem Grundstlick FI.Nr. 1421 Teilflache der Gemarkung Kelheimwinzer, wird zur Orts-
straBe gewidmet.

Die gewidmete Strecke des 0Ostlichen Teiles der StraBe ,Auf der Réthe"™ beginnt an der
Einmindung in die KelheimwinzerstraBe (suddstliche Grundstiicksgrenze FI.Nr. 1395
der Gemarkung Kelheimwinzer, slidwestliche Grundstiicksgrenze FI.Nr. 1396 der Ge-
markung Kelheimwinzer, = km 0,000), verlauft dann erst in nérdliche und dann in
westliche Richtung und endet am nordwestlichen Ende der StraBe (nordwestliche
Grundstlcksgrenze FI.Nr. 1370 der Gemarkung Kelheimwinzer, stdwestliche Grund-
sticksgrenze FI.Nr. 1363 der Gemarkung Kelheimwinzer = km 0,555).

Die Lange der gewidmeten Strecke betragt insgesamt 555 m. Trager der StraBenbau-
last auf der gesamten Strecke ist die Stadt Kelheim.

Widmungsbeschrankungen: keine

Der Bauausschussbeschluss Nr. 194 vom 03.11.2025 wird aufgehoben.

Sachbearbeiter: Schnell, Markus

TOP 8 Vollzug des Bayer. StraBen- und Wegegesetzes (BayStrWwG);
Widmung der ErschlieBungsstraBe "Geschwister-Hallermeier-
StraBe" im Bebauungsplangebiet Nr. 2 "Kelheim-

KelheimwinzerstraBe-Weinbergweg",Deckblatt Nr. 05, als Orts-
straBe gemaB Art. 6 Abs. 1 BayStrWG, Art. 6 Abs. 2 Satz 1 Ba-
yStrWgG, Art. 46 Nr. 2 BayStrWG und Art. 58 Abs. 2 Nr. 3 BayStrWG

Beschluss-Nr. 35

Entscheidungsergebnis:
Dafiir: 9 Dagegen: 0
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Sachverhalt:

Die Stadt Kelheim hat die im Bebauungsplangebiet Nr. 2 ,Kelheim-
KelheimwinzerstraBe-Weinbergweg", Deckblatt Nr. 05 befindliche ErschlieBungsstraBe
~Geschwister-Hallermeier-StraBe" fertig gebaut und als StraBe im technischen Sinne
hergestellt.

Die StraBe dient sowohl der ErschlieBung des Baugebietes als auch dem Verkehr inner-
halb des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 2 ,Kelheim-
KelheimwinzerstraBe-Weinbergweg", Deckblatt Nr. 05, und ist somit als OrtsstraBe zu
klassifizieren. Sie ist deshalb gemaB Art. 6 Abs. 1 BayStrWG, Art. 6 Abs. 2 Satz 1 Ba-
yStrwG, Art. 46 Nr. 2 BayStrWG und Art. 58 Abs. 2 Nr. 3 BayStrWG von der Stadt Kel-
heim als zustandige StraBenbaubehdérde zur OrtsstraBe zu widmen und dem offentli-
chen Verkehr freizugeben.

Trager der StraBenbaulast ist gemaB Art. 47 Abs. 1 BayStrWG die Stadt Kelheim. Die
Stadt Kelheim ist Eigentimerin der zu widmenden StraBenflache, die aus Teilflachen
der Grundstlicke FI.Nr. 1320, FI.Nr. 1318/1 und FI.Nr. 1317/8, alle der Gemarkung Kel-
heim, besteht.

Beschluss:

Die fertiggestellte ErschlieBungsstraBe , Geschwister-Hallermeier-StraBe®, bestehend
aus Teilflachen der Grundstiicke FI.Nr. 1320, FI.Nr. 1318/1 und Teilflache FI.Nr. 1317/8,
alle der Gemarkung Kelheim wird zur OrtsstraBe gewidmet.

Die gewidmete Strecke der StraBe ,Geschwister-Hallermeier-StraBe" beginnt an der
EinmUndung in die KelheimwinzerstraBe (sudoéstliche Grundstiicksgrenze FI.Nr. 1320/1
der Gemarkung Kelheim, sudwestliche Grundstlicksgrenze FI.Nr. 1290 der Gemarkung
Kelheim, = km 0,000), verlauft dann erst in noérdliche, dann in westliche Richtung und
dann wieder in nérdliche Richtung und endet am nérdlichen Ende der StraBe (nordwest-
liche Grundsticksgrenze FI.Nr. 1292 der Gemarkung Kelheim, norddéstliche Grund-
stlicksgrenze FI.Nr. 1317/1 der Gemarkung Kelheim = km 0,197).

Die Lange der gewidmeten Strecke betragt insgesamt 197 m. Trager der StraBenbau-
last auf der gesamten Strecke ist die Stadt Kelheim.

Widmungsbeschrankungen: keine

Der Bauausschussbeschluss Nr. 195 vom 03.11.2025 wird aufgehoben.
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Sachbearbeiter: Schnell, Markus

TOP 9 Vollzug des Bayer. StraBe- und Wegegesetzes (BayStrWwG);
Widmung des westlichen Teiles der ErschlieBungsstraBe "Wein-
straBe" im Bebauungsplangebiet Nr. 2 "Kelheim-

KelheimwinzerstraBe-Weinbergweg", Deckblatt Nr. 05 als Orts-
straBe gemaB Art. 6 Abs. 1 BayStrWG, Art. 6 Abs. 2 Satz 1 Ba-
yStrWgG, Art. 46 Nr. 2 BayStrWG und Art. 58 Abs. 2 Nr. 3 BayStrWG

Beschluss-Nr. 36

Entscheidungsergebnis:
Dafiir: 9 Dagegen: 0

Sachverhalt:

Die Stadt Kelheim hat den sich im Bebauungsplangebiet Nr. 2 ,Kelheim-
KelheimwinzerstraBe-Weinbergweg", Deckblatt Nr. 05 befindlichen westlichen Teil Er-
schlieBungsstraBe ,WeinstraBe" fertig gebaut und als StraBe im technischen Sinne her-
gestellt.

Hierdurch stellt die gesamte WeinstraBe keine Sackgasse mehr dar, sondern eine
durchgangig befahrbare ErschlieBungsstraBe, die zum einen in die KelheimwinzerstraBBe
und zum anderen in die Geschwister-Hallermeier-StraBe einmindet. Hierdurch ist die
eingetragene Widmungsbeschrankung ,Sackgasse" hinfédllig und im StraBenbestands-
verzeichnis zu berichtigen.

Die StraBBe dient sowohl der ErschlieBung des Baugebietes als auch dem Verkehr inner-
halb des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 2 ,Kelheim-
KelheimwinzerstraBe-Weinbergweg", Deckblatt Nr. 05, und ist somit als OrtsstraBe zu
klassifizieren. Sie ist deshalb gemaB Art. 6 Abs. 1 BayStrWG, Art. 6 Abs. 2 Satz 1 Ba-
yStrwG, Art. 46 Nr. 2 BayStrWG und Art. 58 Abs. 2 Nr. 3 BayStrWG von der Stadt Kel-
heim als zustandige StraBenbaubehdérde zur OrtsstraBe zu widmen und dem o&ffentli-
chen Verkehr freizugeben.

Trager der StraBenbaulast ist gemaB Art. 47 Abs. 1 BayStrWG die Stadt Kelheim. Die
Stadt Kelheim ist Eigentiimerin der zu widmenden StraBenflache, die aus einer Teilfla-
che des Grundstiickes FI.Nr. 1320 der Gemarkung Kelheim, besteht.

Beschluss:

Der fertig gebaute westliche Teil der ErschlieBungsstraBBe ,WeinstraBe®, bestehend aus
einer Teilflache des Grundstickes FI.Nr. 1320 der Gemarkung Kelheim wird zur Orts-
straBe gewidmet.

Die gewidmete Strecke des westlichen Teiles der StraBe ,WeinstraBe" beginnt am bis-
herigen westlichen Ende der WeinstraBe (sUidwestliche Grundstlicksgrenze FI.Nr.
1288/4 der Gemarkung Kelheim, nordwestliche Grundstiicksgrenze FI.Nr. 1288/18 der
Gemarkung Kelheim, = km 0,000), verlauft dann erst in westliche Richtung und dann in
sudliche Richtung und endet an der Einmindung in die Geschwister-Hallermeier-StraBe
(= km 0,052).

Die Lange der gewidmeten Strecke betragt insgesamt 52 m. Trager der StraBenbaulast
auf der gesamten Strecke ist die Stadt Kelheim.
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Widmungsbeschrankungen: Die Widmungsbeschrankung Sackgasse ist im Bestandsver-
zeichnis der offentlichen StraBen, Karteiblatt Nr. 171, zu streichen.

Es ist einzutragen: Widmungsbeschrankungen: keine

Der Bauausschussbeschluss Nr. 196 vom 03.11.2025 wird aufgehoben.

Sachbearbeiter: Plantsch, Benjamin

TOP 10 Beantragte Baumfallung im Bereich WilhelmstraBe, OT Affecking
Beschluss-Nr. 37

Entscheidungsergebnis:
Dafiir: 9 Dagegen: 0

Sachverhalt:

Der Eigentimer der WilhemstraBe 27 beantragt die Fallung eines stadtischen Baumes
auf der gegenlberliegenden StraBenseite zu Grundstiick. Begriindet wird dies damit,
dass das Laub auf das Grundstiick des Antragstellers fallt.

Der Energie- und Umweltausschuss hat in seiner Sitzung vergangene Woche bereits auf
den gefassten Grundsatzbeschluss hingewiesen, wonach im Stadtgebiet StraBenbaume
nur entfernt werden dirfen, wenn sie krank sind oder einen nachweislichen Schaden an
angrenzenden Grundstlicken oder Gebduden verursacht haben/verursachen oder eine
Gefahr darstellen.

Nach fachkundiger Begutachtung des Baumes durch den stadtischen Bauhof, Abteilung
Grin- und Freiflachenmanagement sowie die Fachberatung Gartenkultur u. Landespfle-
ge, Technisches Liegenschaftsmanagement, Hochbau am Landratsamt Kelheim gibt es
derzeit keinen Anlass, den Baum zu féllen. Der gegenstandliche Baum ist nachweislich
gesund, stellt aus Sicht der Verwaltung keine Gefahr dar und hat einen Wert von weit
Uber 6.000,00 €.

Auf Grund der Ladungsfristen konnte der Antrag nicht mehr fristgerecht auf die Tages-
ordnung des Energie- und Umweltausschusses gesetzt werden. Da der Antragsteller
zeitnah eine verbindliche Auskunft winscht und bereits rechtliche Schritte angektindigt
hat, schlagt die Verwaltung dem Bauausschuss vor, auf den o. g. Grundsatzbeschluss
hinzuweisen und einen entsprechenden Beschluss zu fassen.

Beschluss:

Der Bauausschuss nimmt den Antrag des Eigentimers des Anwesens WilhelmstraBBe 27
zur Kenntnis.

Auf Grund des Grundsatzbeschlusses zur Fallung von Baumen im Stadtgebiet und der

Tatsache, dass der Baum derzeit keinen ersichtlichen Grund fir eine Fallung gibt,
nimmt die Stadt Kelheim davon Abstand, der beantragten Baumfallung zuzustimmen.
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Verschiedenes -offentlich:

Benefiziatengasse

Bauausschussmitglied Rank erinnerte nochmals an die Sperrung der Benefiziatengasse.
Er meinte, dass die Sperrung Uberflissig ist und die StraBe zumindest halbseitig freige-
geben werden kann. Bilrgermeister Schweiger informierte, dass Ordnungsamtsleiter
Gruner sich der Sache angenommen hat und in der Fraktionsflihrerbesprechung bereits
die Parteien in Kenntnis gesetzt hat. Herr Gruner wird beauftragt sich mit Herrn Rank in
Verbindung zu setzen.

E-Scooter
Bauausschussmitglied Siller duBerte seinen Unmut Uber die E-Scooter auf Geh- und
Radwegen. Er erwahnte die Gefahren der FuBganger. Blirgermeister Schweiger sieht die

Sachlage genauso, nur leider haben wir keine Handhabe gegen die E-Scooter. Er hofft
nur auf die Vernunft der Nutzer der E-Scooter.

2. Sitzung des Bauausschusses vom 09.02.2026 Seite 52



Erster Blrgermeister Christian Schweiger ging zum nichtoffentlichen Teil der Bauaus-
schusssitzung Uber.

Mit Dank fir die rege Mitarbeit schloss Erster Biurgermeister Christian Schweiger um
18:47 Uhr die 2. Sitzung des Bauausschusses.

Schweiger Pillmeier
Erster Blirgermeister Protokollfiihrung
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