NIEDERSCHRIFT UBER DIE OFFENTLICHE
4. SITZUNG DES BAUAUSSCHUSSES

Sitzungsdatum:

Beginn:
Ende
Ort:

Montag, 20.04.2026

18:00 Uhr

20:15 Uhr (Ende o6ffentlicher Teil)

im Sitzungssaal des Deutschen Hofes

Gesetzliche Mitgliederzahl: 9

Vorsitzender

Schweiger, Christian

Ausschussmitglieder
Flotzinger, Florian

Hackelsperger, Claus
Miller, Thomas
Ober, Andreas

Pletl jun., Josef
Rank, Christian
Schwindl, Heribert

Siller, Walter

Protokollfiihrung

Pillmeier, Jirgen

Verwaltung
Plantsch, Benjamin

Stadtrite (Gaste)
Birkl, Ludwig

Abwesende Personen

Ausschussmitglieder

Diermeier, Dennis
Frischeisen, Johanna

Verwaltung
Rieger, Andrea

ANWESENHEITSLISTE

Erster Blrgermeister

Stadtrat Vertretung flr Frau Johanna
Frischeisen

Stadtrat Abwesend bei Beschluss-Nr. 73

Stadtrat/Vorsitz. RPA

Stadtrat

Stadtrat

Stadtrat

Stadtrat Vertretung fir Herrn Dennis Dier-
meier

Stadtrat

Verwaltungsangestellter

Leiter Bauverwaltung

Stadtrat

Zweiter BGM/Stadtrat Entschuldigt
Dritte BGM/Stadtratin Entschuldigt
Leiterin FB P. & B. Entschuldigt
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TAGESORDNUNG

Offentliche Sitzung

1 Antrag auf Vorbescheid auf Errichtung eines Wohnhauses mit
maximal 3 Wohneinheiten auf dem Grundstilick FI.Nr. 489/6 der
Gemarkung Affecking (Maurerweg)

Planen und Bauen 3.2 Bauverwaltung Entscheidung

2 Antrag auf Baugenehmigung auf Errichtung eines Anbaus an ein
bestehendes Wohnhaus sowie eines Carports auf dem Grund-
stick FI.Nr. 603/2 der Gemarkung Affecking (AltvaterstraBe)
Planen und Bauen 3.2 Bauverwaltung Entscheidung

3 Antrag auf Baugenehmigung auf Neubau eines Dreispanners mit
zwei Carports auf dem Grundstiick FI.Nr. 960/15 der Gemar-
kung Kelheim (Bahnhofstra3e)

Planen und Bauen 3.2 Bauverwaltung Entscheidung

4 Antrag auf Baugenehmigung auf Neubau eines Mehrfamilien-
hauses auf dem Grundstiick FI.Nr. 1853/30 der Gemarkung Kel-
heim (C.-A.-Lang-StralBle)

Planen und Bauen 3.2 Bauverwaltung Entscheidung

5 Antrag auf Baugenehmigung auf Abriss Bestand mit Neubau
einer Doppelhaushalfte auf dem Grundstlick FI.Nr. 12 der Ge-
markung Affecking (Bergstrae)

Planen und Bauen 3.2 Bauverwaltung Entscheidung

6 Antrag auf Baugenehmigung auf Nebau einer Wohnanlage mit
24 Wohneinheiten und einer Parkgarage mit 18 Stellplatzen so-
wie 30 offene Stellplatze und 2 barrierefreie Stellplatze auf dem
Grundstuck FI.Nr. 935/35 der Gemarkung Kelheim (Donaupark)
Planen und Bauen 3.2 Bauverwaltung Entscheidung

7 Antrag auf Vorbescheid auf Neubau eines Einfamilienwohnhau-
ses mit Doppelgarage auf dem Grundstlick FI.Nr. 476 der Ge-
markung Affecking (GebhartstraBe)

Planen und Bauen 3.2 Bauverwaltung Entscheidung

8 Antrag auf Vorbescheid auf Neubau eines Einfamilienwohnhau-
ses mit Doppelgarage auf dem Grundstick FI.Nr. 481/29 der
Gemarkung Affecking (Gebhartstra3e)

Planen und Bauen 3.2 Bauverwaltung Entscheidung

9 Antrag auf Vorbescheid auf Neubau eines Einfamilienwohnhau-
ess mit Doppelgarage auf dem Grundstlick FI.Nr. 481/30 der
Gemarkung Affecking (GebhartstraBe)

Planen und Bauen 3.2 Bauverwaltung Entscheidung

10 Antrag auf Baugenehmigung auf Neubau einer Garage auf dem
Grundstick FI.Nr. 29 der Gemarkung Weltenburg (Frauenberg-
straB3e)

Planen und Bauen 3.2 Bauverwaltung Entscheidung
11 Antrag auf Baugenehmigung auf Anbau eines Erkers an der

Nordseite des Hauses, sowie einer Gaube, Erweiterung der Ga-
rage, Ausbruch einer Fensterbristung, Erweiterung der Tlr auf
dem Grundstick FI.Nr. 34 der Gemakung Thaldorf (Hauptstra-
Be)

Planen und Bauen 3.2 Bauverwaltung Entscheidung
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12

Antrag auf Baugenehmigung auf Aufstockung einer Geratehalle
flr einen landwirtschaftlichen Betrieb auf dem Grundstick FI.Nr.
479 der Gemarkung Kapfelberg (Rémerbruchstrale)

Planen und Bauen 3.2 Bauverwaltung Entscheidung

13

Antrag auf Tektur-Baugenehmgiung auf Neubau Doppelgarage
auf dem Grundstlick FI.Nr. 568/26 der Gemarkung Affecking
(Affeckinger StraBe)

Planen und Bauen 3.2 Bauverwaltung Entscheidung

14

Antrag auf Baugenehmigung auf Umbau und Sanierung Alt-
muhlstraBe 19 mit Rickgebdude und Gebdude Hafnergasse 3 zu
einer Wohnanlage. Nutzungsd@nderungen in folgenden Berei-
chen: EG Hafnergasse von Gewerbe zu Wohnen. EG -
Rickgebaude AltmulhlistraBe von Gewerbe zu Nebenrdumen, 1
OG Rilckgebaude AltmuhlstraBe von Gewerbe zu Wohnen,
Dachgeschossausbau Hauptgebdaude AltmiuhlistraBe zu Wohn-
raum den Grundsticken FI.Nr. 122 und FI.Nr. 126 der Gemar-
kung Kelheim (AltmihlistraBe und Hafnergasse)

Planen und Bauen 3.2 Bauverwaltung Entscheidung

15

Antrag auf Baugenehmigung auf Neubau eines Einfamilien-
wohnhauses mit Garage auf dem Grundstlck FI.Nr. 1397 der
Gemarkung Kelheimwinzer (Auf der Rothe)

Planen und Bauen 3.2 Bauverwaltung Entscheidung

16

Antrag auf Baugenehmigung auf Errichtung eines Einfamilien-
hauses mit Carport - Parzelle 11 auf dem Grundstick FI.Nr.
997/1 der Gemarkung Kelheim (Kdnigsberger StraBe)

Planen und Bauen 3.2 Bauverwaltung Entscheidung

17

Antrag auf Baugenehmigung auf Errichtung eines Einfamilien-
hauses mit Carport - Parzelle 13 auf dem Grundstlick FI.Nr. 997
der Gemarkung Kelheim (Konigsberger StraBe)

Planen und Bauen 3.2 Bauverwaltung Entscheidung

18

Antrag auf Vorbescheid auf Errichtung einer K & S Seniorenresi-
denz fur 120 Bewohner mit 30 PKW-Stellplatzen und Nebenge-
bauden auf den Grundsticken FI.Nr. 1318/1, FI.Nr. 1320, FI.Nr.
1292 und FI.Nr. 1317/8 der Gemarkung Kelheim (Weinstra-
Be/Geschwister-Hallermeier-StraBe)

Planen und Bauen 3.2 Bauverwaltung Entscheidung

19

Vollzug des Baugestzbuches (BauGB); Aufstellung des Bebau-
ungs- und Grinordnungsplanes Nr. 132 "GE Affecking";
Billigung zum Vorentwurf;

Planen und Bauen 3.2 Bauverwaltung Entscheidung

20

Vollzug des Baugesetzbuches (BauGB); Anderung des Fléchen-
nutzungs- und Landschaftplanes Deckblatt Nr. 47 "GE Affe-
cking";

Aufstellungsbeschluss;

Planen und Bauen 3.2 Bauverwaltung Vorberatung

21

Vollzug des Baugesetzbuches (BauGB); Fortschreibung des Fla-
chennutzungs- und Landschaftsplanes der Stadt Kelheim durch
das Deckblatt 46 "GE-Wd&hrdareal";

Billigungsbeschluss

Planen und Bauen 3.2 Bauverwaltung Vorberatung
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22 Vollzug des Baugesetzbuches (BauGB); Aufstellung des Bebau-
ungs- und Grinordnungsplanes Nr. 61 "Mitterfeld Erweiterung";
Billigung zum Vorentwurf
Planen und Bauen 3.2 Bauverwaltung Entscheidung

23 Vollzug des Baugesetzbuches (BauGB); Fortschreibung des Fla-
chennutzungs- und Landschaftsplanes der Stadt Kelheim durch
Deckblatt Nr. 39 flir den Bereich "Mitterfeld-Erweiterung";
Billigung zum Vorentwurf;

Planen und Bauen 3.2 Bauverwaltung Vorberatung

24 Vollzug des Baugesetzbuches (BauGB); Anderung des vorha-
benbezogenen Bebauungs- und Grinordnungsplanes Nr. 119
"SO Landwirtschaft Gut Schwaben" durch ein Deckblatt Nr. 01
"Agri-PV Gut Schwaben";

Billigung zum Vorentwurf;
Planen und Bauen 3.2 Bauverwaltung Entscheidung

25 Vollzug des Baugesetzbuches (BauGB); Fortschreibung des Fla-
chennutzungs- und Landschaftplanes der Stadt Kelheim durch
ein Deckblatt Nr. 45 fiir den Bereich "Agri-PV Gut Schwaben";
Billigung zum Vorentwurf;

Planen und Bauen 3.2 Bauverwaltung Vorberatung

26 Vollzug des Baugesetzbuches (BauGB); Aufstellung des vorha-
benbezogenen Bebauungs- und Grinordnungsplanes Nr. 134
"An der Maximiliansbricke";

Aufstellungsbeschluss als Bebauungsplan der Innenentwicklung
nach §13 a BauGB;
Planen und Bauen 3.2 Bauverwaltung Entscheidung

27 Vollzug des Baugesetzbuches (BauGB);
Aufstellung des Bebauungs- und Grinordnungsplanes Nr. 17
"An der Hemauer StraBe Uberarbeitung" nach § 13 a BauGB als
Bebauungsplan der Innenentwicklung;
a) Priufung der fristgerecht vorgebrachten Stellungnahmen der
Trager oOffentlicher Belange (frlhzeitige Beho6rdenbeteiligung)
nach § 4 Abs. 1 BauGB und der friihzeitigen Beteiligung der Of-
fentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB
b) Billigung flr die 6ffentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB
und § 4 Abs. 2 BauGB
Planen und Bauen 3.2 Bauverwaltung Uberschrift

27.1 Vollzug des Baugesetzbuches (BauGB);

Aufstellung des Bebauungs- und Grinordnungsplanes Nr. 17
"An der Hemauer StraBe Uberarbeitung" nach § 13 a BauGB als
Bebauungsplan der Innenentwicklung;

Prifung der fristgerecht vorgebrachten Stellungnahmen der
Trager oOffentlicher Belange (frihzeitige Behdrdenbeteiligung)
nach § 4 Abs. 1 BauGB und der friihzeitigen Beteiligung der Of-
fentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB

Planen und Bauen 3.2 Bauverwaltung Kenntnisnahme

4. Sitzung des Bauausschusses vom 20.04.2026

Seite 4



27.2

Vollzug des Baugesetzbuches (BauGB);

Aufstellung des Bebauungs- und Grinordnungsplanes Nr. 17
»An der Hemauer StraBe Uberarbeitung® nach § 13 a BauGB als
Bebauungsplan der Innenentwicklung;

Prifung der fristgemaB vorgebrachten Stellungnahmen der Tra-
ger Offentlicher Belange (friihzeitige Behdrdenbeteiligung) nach
§ 4 Abs. 1 BauGB und der friihzeitigen Beteiligung der Offent-
lichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB;

Stellunghahme des Landratsamtes Kelheim, Abteilung Immissi-
onsschutz

Planen und Bauen 3.2 Bauverwaltung Entscheidung

27.3

Vollzug des Baugesetzbuches (BauGB);

Aufstellung des Bebauungs- und Grinordnungsplanes Nr. 17
,An der Hemauer StraBe Uberarbeitung" nach § 13 a BauGB als
Bebauungsplan der Innenentwicklung;

Prifung der fristgemaB vorgebrachten Stellungnahmen der Tra-
ger Offentlicher Belange (friihzeitige Behdrdenbeteiligung) nach
§ 4 Abs. 1 BauGB und der frithzeitigen Beteiligung der Offent-
lichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB;

Stellungnahme des Landratsamtes Kelheim, Gesundheitsabtei-
lung

Planen und Bauen 3.2 Bauverwaltung Entscheidung

27.4

Vollzug des Baugesetzbuches (BauGB);

Aufstellung des Bebauungs- und Grinordnungsplanes Nr. 17
»An der Hemauer StraBe Uberarbeitung® nach § 13 a BauGB als
Bebauungsplan der Innenentwicklung;

Prifung der fristgemaB vorgebrachten Stellungnahmen der Tra-
ger offentlicher Belange (friihzeitige Behdrdenbeteiligung) nach
§ 4 Abs. 1 BauGB und der friihzeitigen Beteiligung der Offent-
lichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB;

Stellunghahme des Landratsamtes Kelheim, Abteilung Natur-
schutz

Planen und Bauen 3.2 Bauverwaltung Entscheidung

27.5

Vollzug des Baugesetzbuches (BauGB);

Aufstellung des Bebauungs- und Grinordnungsplanes Nr. 17
,An der Hemauer StraBe Uberarbeitung" nach § 13 a BauGB als
Bebauungsplan der Innenentwicklung;

Prifung der fristgemaB vorgebrachten Stellungnahmen der Tra-
ger offentlicher Belange (frihzeitige Behérdenbeteiligung) nach
§ 4 Abs. 1 BauGB und der friihzeitigen Beteiligung der Offent-
lichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB;

Stellunghahme des Landratsamtes Kelheim, Abteilung Baupla-
nungsrecht

Planen und Bauen 3.2 Bauverwaltung Entscheidung
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27.6

Vollzug des Baugesetzbuches (BauGB);

Aufstellung des Bebauungs- und Grinordnungsplanes Nr. 17
»An der Hemauer StraBe Uberarbeitung® nach § 13 a BauGB als
Bebauungsplan der Innenentwicklung;

Prifung der fristgemaB vorgebrachten Stellungnahmen der Tra-
ger Offentlicher Belange (friihzeitige Behdérdenbeteiligung) nach
§ 4 Abs. 1 BauGB und der friihzeitigen Beteiligung der Offent-
lichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB;

Stellungnahme des Landratsamtes Kelheim, Abteilung StraBen-
verkehrsrecht

Planen und Bauen 3.2 Bauverwaltung Entscheidung

27.7

Vollzug des Baugesetzbuches (BauGB);

Aufstellung des Bebauungs- und Grinordnungsplanes Nr. 17
,An der Hemauer StraBe Uberarbeitung" nach § 13 a BauGB als
Bebauungsplan der Innenentwicklung;

Prifung der fristgemaB vorgebrachten Stellungnahmen der Tra-
ger Offentlicher Belange (friihzeitige Behdrdenbeteiligung) nach
§ 4 Abs. 1 BauGB und der frithzeitigen Beteiligung der Offent-
lichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB;

Stellungnahme des Staatlichen Bauamts Landshut

Planen und Bauen 3.2 Bauverwaltung Entscheidung

27.8

Vollzug des Baugesetzbuches (BauGB);

Aufstellung des Bebauungs- und Grinordnungsplanes Nr. 17
»An der Hemauer StraBe Uberarbeitung® nach § 13 a BauGB als
Bebauungsplan der Innenentwicklung;

Prifung der fristgemaB vorgebrachten Stellungnahmen der Tra-
ger offentlicher Belange (friihzeitige Behdrdenbeteiligung) nach
§ 4 Abs. 1 BauGB und der friihzeitigen Beteiligung der Offent-
lichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB;

Stellungnahme des Wasserwirtschaftsamtes Landshut

Planen und Bauen 3.2 Bauverwaltung Entscheidung

27.9

Vollzug des Baugesetzbuches (BauGB);

Aufstellung des Bebauungs- und Grinordnungsplanes Nr. 17
,An der Hemauer StraBe Uberarbeitung" nach § 13 a BauGB als
Bebauungsplan der Innenentwicklung;

Prifung der fristgemaB vorgebrachten Stellungnahmen der Tra-
ger offentlicher Belange (friihzeitige Behdrdenbeteiligung) nach
§ 4 Abs. 1 BauGB und der friihzeitigen Beteiligung der Offent-
lichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB;

Stellungnahme des Bayerischen Landesamtes fiir Umwelt

Planen und Bauen 3.2 Bauverwaltung Entscheidung

27.10

Vollzug des Baugesetzbuches (BauGB);

Aufstellung des Bebauungs- und Grinordnungsplanes Nr. 17
»An der Hemauer StraBe Uberarbeitung® nach § 13 a BauGB als
Bebauungsplan der Innenentwicklung;

Prifung der fristgemaB vorgebrachten Stellungnahmen der Tra-
ger offentlicher Belange (friihzeitige Behdrdenbeteiligung) nach
§ 4 Abs. 1 BauGB und der frithzeitigen Beteiligung der Offent-
lichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB;

Stellungnahme der Handwerkskammer Niederbayern-Oberpfalz

Planen und Bauen 3.2 Bauverwaltung Entscheidung
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27.11

Vollzug des Baugesetzbuches (BauGB);

Aufstellung des Bebauungs- und Grinordnungsplanes Nr. 17
»An der Hemauer StraBe Uberarbeitung® nach § 13 a BauGB als
Bebauungsplan der Innenentwicklung;

Prifung der fristgemaB vorgebrachten Stellungnahmen der Tra-
ger Offentlicher Belange (friihzeitige Behdérdenbeteiligung) nach
§ 4 Abs. 1 BauGB und der friihzeitigen Beteiligung der Offent-
lichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB;

Stellungnahme des Bayerischen Landesamtes fiir Denkmalpflege

Planen und Bauen 3.2 Bauverwaltung Entscheidung

27.12

Vollzug des Baugesetzbuches (BauGB);

Aufstellung des Bebauungs- und Grinordnungsplanes Nr. 17
»An der Hemauer StraBe Uberarbeitung" nach § 13 a BauGB als
Bebauungsplan der Innenentwicklung;

Prifung der fristgemaB vorgebrachten Stellungnahmen der Tra-
ger offentlicher Belange (friihzeitige Behdrdenbeteiligung) nach
§ 4 Abs. 1 BauGB und der frithzeitigen Beteiligung der Offent-
lichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB;

Stellungnahme der Deutschen Telekom Technik GmbH

Planen und Bauen 3.2 Bauverwaltung Entscheidung

27.13

Vollzug des Baugesetzbuches (BauGB);

Aufstellung des Bebauungs- und Grinordnungsplanes Nr. 17
,An der Hemauer StraBe Uberarbeitung" nach § 13 a BauGB als
Bebauungsplan der Innenentwicklung;

Prifung der fristgemaB vorgebrachten Stellungnahmen der Tra-
ger oOffentlicher Belange (friihzeitige Behdrdenbeteiligung) nach
§ 4 Abs. 1 BauGB und der friihzeitigen Beteiligung der Offent-
lichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB;

Stellungnahme der Vodafone GmbH/Vodafone Deutschland
GmbH

Planen und Bauen 3.2 Bauverwaltung Entscheidung

27.14

Vollzug des Baugesetzbuches (BauGB);

Aufstellung des Bebauungs- und Grinordnungsplanes Nr. 17
,An der Hemauer StraBe Uberarbeitung" nach § 13 a BauGB als
Bebauungsplan der Innenentwicklung;

Prifung der fristgemaB vorgebrachten Stellungnahmen der Tra-
ger offentlicher Belange (friihzeitige Behdrdenbeteiligung) nach
§ 4 Abs. 1 BauGB und der friihzeitigen Beteiligung der Offent-
lichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB;

Stellungnahme der LT Comfortbau GmbH & Co.KG

Planen und Bauen 3.2 Bauverwaltung Entscheidung

27.15

Vollzug des Baugesetzbuches (BauGB);

Aufstellung des Bebauungs- und Grinordnungsplanes Nr. 17
"An der Hemauer StraBe - Uberarbeitung";

Billigung fur die 6ffentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB
und § 4 Abs. 2 BauGB

Planen und Bauen 3.2 Bauverwaltung Entscheidung
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Erster Blrgermeister Christian Schweiger erdffnete um 18:00 Uhr die Blrgerfragestun-
de vor der 4. Sitzung des Bauausschusses.

In der Blrgerfragestunde wurden keine Fragen von Blrgern vorgetragen.

Erster Blrgermeister Christian Schweiger ertffnete um 18:00 Uhr die 4. Sitzung des
Bauausschusses. Er begriiBte alle Anwesenden und stellte die ordnungsgemaBe Ladung
und Beschlussfahigkeit des Bauausschusses fest.

Die offentliche Einladung vom 13.04.2026 wurde fristgerecht mit der aktualisierten Ta-
gesordnung vom 17.04.2026 geandert.

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

Niederschrift der vorangegangenen Sitzung:

Erster Birgermeister 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 offentlichen Sitzung am
16.03.2026 abstimmen. Der Bauausschuss genehmigt die Niederschrift mit 9:0 Stim-
men.

OFFENTLICHE SITZUNG

Sachbearbeiter: Schnell, Markus

TOP 1 Antrag auf Vorbescheid auf Errichtung eines Wohnhauses mit ma-
ximal 3 Wohneinheiten auf dem Grundstiick FI.Nr. 489/6 der Ge-
markung Affecking (Maurerweg)

Beschluss-Nr. 53

Entscheidungsergebnis:
Dafiir: 9 Dagegen: 0

Sachverhalt:

Der Antrag auf Vorbescheid auf Errichtung eines Wohnhauses mit maximal 3 Wohnein-
heiten auf dem Grundsttick mit der FI. Nr. 489/6 der Gemarkung Affecking (Maurerweg)
wurde dem Bauausschuss vorgelegt (Bauturbo Fall).

Das Baugrundstlck liegt im AuBenbereich im Sinne des § 35 BauGB und ist im geneh-
migten Flachennutzungsplan als Dorfgebiet (MD nach § 5 BauNVO) ausgewiesen.

Bei dem geplanten Vorhaben handelt es sich um ein sonstiges Vorhaben im AuBenbe-

reich im Sinne von § 35 Abs. 2 BauGB und nicht um ein privilegiertes Bauvorhaben
nach § 35 Abs. 1 BauGB.
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Durch das geplante Vorhaben werden o6ffentliche Belange im Sinne von § 35 Abs. 3
BauGB beeintrachtigt.

e Beeintrachtigung der natirlichen Eigenart der Landschaft (§ 35 Abs. 3 Satz 1 Nr.
5 BauGB);

e Entstehung, Verfestigung oder Erweiterung einer Splittersiedlung im AuBenbe-
reich (§ 35 Abs. 3 Nr. 7 BauGB)

Sonstige Vorhaben im AuBenbereich kdnnen im Einzelfall zugelassen werden, wenn ihre
Ausfihrung oder Benutzung o6ffentliche Belange nicht beeintrachtigt und die Erschlie-
Bung gesichert ist.

Bei dem gegensténdlichen Antrag auf Vorbescheid werden bei Ausfiihrung der Bebau-
ung offentliche Belange, wie oben genannt, beeintrachtigt, so dass das geplante Bau-
vorhaben unter Anwendung der geltenden Rechtsvorschriften des § 35 BauGB, Bauen
im AuBenbereich, nicht genehmigungsfahig ist.

Aufgrund der Gesetzesdnderung Ende 2025 wurde nun vom Bauherrn ein Antrag auf
Vorbescheid gestellt und um Behandlung als Bauturbo-Fall gebeten.

Der Antrag auf Vorbescheid wurde der Stadt Kelheim nun von der Baugenehmigungs-
behdrde Landratsamt Kelheim mit der Bitte ob dem geplanten Bauvorhaben die ge-
meindliche Zustimmung nach § 36 a Abs. 1 BauGB i. V. m. § 246 e Abs. 2 BauGB erteilt
wird Ubersandt.

Gemal Mitteilung des Landratsamts Kelheim vom 03.03.2026 ist das geplante Bauvor-
haben im AuBenbereich nicht zulassig. Es liegt beim gegenstandlichen Fall ein Fall des
sogenannten Bauturbos vor, da es dem geplanten Bauvorhaben an den gesetzlichen
Voraussetzungen fehlt, dass es unter Anwendung der geltenden Rechtsvorschriften des
§ 35 BauGB, Bauen im AuBenbereich, baurechtlich genehmigt werden kann.

Mit der Gesetzesanderung vom 30.10.2025 (,,Bauturbo™) kann mit Zustimmung der
Gemeinde bis zum Ablauf des 31.12.2030 von den Vorschriften des BauGB oder auf-
grund des BauGB erlassenen Vorschriften abgewichen werden, wenn das Vorhaben der
Errichtung eines Wohngebaudes dient, das Vorhaben im rdaumlichen Zusammenhang
mit Flachen steht, die nach § 30 Abs. 1, 2 oder § 34 BauGB zu beurteilen sind und die
Abweichung unter Wirdigung nachbarlicher Interessen mit den o6ffentlichen Belangen
vereinbar ist

Das Landratsamt Kelheim bittet daher die Stadt Kelheim um Entscheidung, ob die ge-
meindliche Zustimmung gemaB § 246 e Abs. 2 und § 36 a Abs. 1 BauGB fur das ge-
plante Bauvorhaben erteilt wird und weist gleichzeitig darauf hin, die Stadt Kelheim ihre
Zustimmung nur erteilen kann, wenn das Vorhaben mit ihren Vorstellungen von der
stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung vereinbar ist.

Die ErschlieBung des Baugrundstuckes ist gemaB Stellungnahmen der Ver- und Entsor-
gungstrager gesichert. Sollten trotzdem noch Kosten fiir eine ErschlieBungsmaBnahme
anfallen, so sind diese ausschlieBlich durch den Bauherrn zu tragen.

GemaB der neuen Stellplatzsatzung der Stadt Kelheim sind fur das geplante Bauvorha-
ben 6 Stellplatze (Nr. 1.1 Gebaude mit Wohnungen 2 Stellplatze je Wohnung) erforder-
lich. GemaB den vorgelegten Antragsunterlagen werden auf dem Baugrundstick 7
Stellplatze nachgewiesen. Der Stellplatznachweis ist somit erfullt.
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Die Wiirdigung der bauordnungsrechtlichen Vorschriften (Nachbarrecht, Abstandsfla-
chenrecht) obliegt nicht der Stadt Kelheim, sondern dem Landratsamt Kelheim in seiner
Eigenschaft als Baugenehmigungsbehoérde.

Die Nachbarunterschriften liegen der Stadt Kelheim vor.
Der Fachbereich Planen und Bauen legt dem Bauausschuss der Stadt Kelheim

zur Entscheidung iiber den Sachverhalt die nachfolgenden 2 Beschlussalterna-
tiven zur Entscheidung vor.

Beschluss: (Alternative 1)

Dem geplanten Vorhaben wird das gemeindliche Einvernehmen nach § 36 BauGB nicht
erteilt.

Die gemeindliche Zustimmung nach § 36 a Abs. 1 BauGB i. V. m. § 246 e Abs. 2 BauGB
wird nicht erteilt, da die Planung des beantragten Bauvorhabens im AuBenbereich nicht
mit den Vorstellungen einer stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung im gegenstandli-
chen Siedlungsgebiet im Stadtgebiet von Kelheim, Ortsteil -Affecking vereinbar ist.

Durch das geplante Bauvorhaben werden nachfolgende o6ffentlichen Belange im Sinne
von § 35 Abs. 3 BauGB beeintrachtigt.

o Beeintrachtigung der natirlichen Eigenart der Landschaft (§ 35 Abs. 3 Satz 1 Nr.
5 BauGB);
o Entstehung, Verfestigung oder Erweiterung einer Splittersiedlung im AuBenbe-

reich (§ 35 Abs. 3 Nr. 7 BauGB)

Eine Zustimmung der Stadt Kelheim hatte fir nachfolgende Bauvorhaben Bezugsfall-
wirkung und eine, von der Stadt Kelheim als Planungstrager nicht gewlinschte Sied-
lungsentwicklung ohne entsprechende gemeindliche Bauleitplanung, und damit eine
stadtebauliche Fehlentwicklung zur Folge.

Beschluss: (Alternative 2)

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

Die gemeindliche Zustimmung nach § 36 a Abs. 1 BauGB i. V. m. § 246 e Abs. 2 BauGB
wird erteilt, da das geplante Bauvorhaben der Errichtung eines Wohngebaudes dient (§
246 e Abs. 1 BauGB), es im raumlichen Zusammenhang mit einem Gebiet nach § 34
BauGB (Innenbereich von Affecking) sowie des Bebauungsplanes ,Ziegeleiweg" der
Stadt Kelheim liegt (§ 246 e Abs. 3 BauGB) und die Planung des beantragten Bauvor-
habens im AuBenbereich mit den Vorstellungen einer stadtebaulichen Entwicklung und
Ordnung im gegenstandlichen Siedlungsgebiet im Stadtgebiet von Kelheim, Ortsteil Aff-
ecking, vereinbar ist.

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

Die ErschlieBung des Baugrundstuckes ist gemaB Stellungnahmen der Ver- und Entsor-
gungstrager gesichert. Samtliche eventuell zusatzlich anfallende Kosten fiir die Er-
schlieBung des AuBenbereichsgrundstiickes sind von den Antragstellern zu Uberneh-
men.
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Die anfallenden Oberflachenwasser dirfen nicht auf die StraBe abgeleitet werden.
Die anfallenden Abwaéasser sind dem 6ffentlichen Kanalnetz zuzuleiten.

Die erforderlichen PKW-Stellplatze sind gemaB der Stellplatzsatzung der Stadt Kelheim,
von dem Bauherrn auf dem Baugrundstiick nhachzuweisen oder abzuldsen.

Das geplante Gebaude erhalt eine neue Hausnummer.

Das Hausnummernschild wird durch die Stadt Kelheim beschafft. Die anfallenden Kos-
ten tragt entsprechend der Satzung der Stadt Kelheim der Eigentimer.

Die Stadt grenzt mit den Grundsticken FI. Nr. 663/2 und Fl.Nr. 663/6 der Gemarkung
Affecking (Maurerweg) an das Baugrundstiick an. Aus der Sicht des Nachbarrechtes
bestehen gegen das geplante Vorhaben keine Bedenken.

Beschluss:

Der Bauausschuss der Stadt Kelheim beschlieBt die Alternative 2 der im Sachverhalt
aufgefiihrten Beschlussvorschlage.

Sachbearbeiter: Schnell, Markus

TOP 2 Antrag auf Baugenehmigung auf Errichtung eines Anbaus an ein
bestehendes Wohnhaus sowie eines Carports auf dem Grundstiick
FI.Nr. 603/2 der Gemarkung Affecking (AltvaterstraB3e)

Beschluss-Nr. 54

Entscheidungsergebnis:
Dafiir: 9 Dagegen: 0

Sachverhalt:

Der Antrag auf Baugenehmigung auf Errichtung eines Anbaus an ein bestehendes
Wohnhaus sowie eines Carports auf dem Grundstlick mit der Fl. Nr. 603/2 der Gemar-
kung Affecking (AltvaterstraBe) wurde dem Bauausschuss vorgelegt.

Das Baugrundstick liegt im Geltungsbereich des qualifizierten rechtsverbindlichen Be-
bauungsplanes Nr. 6 ,Hohenpfahl-Ost® vom 16.09.1965 im Sinne des § 30 Abs. 1
BauGB. Das Baugrundstiick ist in dem gegenstandlichen Bebauungsplan 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
. Dachform/Dachdeckung Wohnhausanbau
It. BBP sind flir Wohnhduser Satteldacher mit Pfannendeckung und Dachiberstéanden

festgesetzt, geplant ist der Wohnhausanbau mit einem Flachdach mit Dachterrassen-
nutzung ohne Dachubersténde;
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J Baugrenze
Errichtung des Carports auBerhalb der Baugrenze;

o Dachform Carport;
Lt BBP sind Garagen und Nebengebdaude dem Hauptgebdude anzupassen, das Carport
wird mit einem Flachdach mit Dachbegriinung ausgefiihrt;

o Traufhéhe des Carports
Lt BBP ist fiir Garagen und Nebengebaude eine Traufhéhe von max. 2,50 m festgesetzt,
geplant ist eine Traufhdéhe von 3.0 m;

Die beantragten Befreiungen werden als vertretbar beurteilt, da hierdurch nach Ein-
schatzung der Stadt Kelheim keine Grundziige des Bebauungsplanes verletzt werden.

FUr das geplante Bauvorhaben sind gemaB der gultigen Stellplatzsatzung der Stadt Kel-
heim 2 Stellplatze zu errichten. GemaB den eingereichten Planunterlagen werden auf
dem Baugrundstlick in Summe bis zu 4 Stellplatze nachgewiesen. Der Stellplatznach-
weis 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 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 uneingezaunt zu erstellen.

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 nhachzuweisen oder abzulésen.

Fur das geplante Bauvorhaben ist bereits eine Hausnummer vergeben.
Die Stadt grenzt mit dem Grundstiick Fl. Nr. 604/2 der Gemarkung Affecking (Altvater-

straBe) an das Baugrundstlick an. Aus der Sicht des Nachbarrechtes bestehen gegen
das geplante Vorhaben keine Bedenken,
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Sachbearbeiter: Schnell, Markus

TOP 3 Antrag auf Baugenehmigung auf Neubau eines Dreispanners mit
zwei Carports auf dem Grundstiick FI.Nr. 960/15 der Gemarkung
Kelheim (BahnhofstraBBe)

Beschluss-Nr. 55

Entscheidungsergebnis:
Dafiir: 9 Dagegen: 0

Sachverhalt:

Der Antrag auf Baugenehmigung auf Errichtung eines Dreispanners mit 2 Carports auf
dem Grundstlick Fl. Nr. 960/15 der Gemarkung Kelheim (BahnhofstraBe) wurde dem
Bauausschuss vorgelegt.

Das Baugrundstiick liegt innerhalb des im Zusammenhang bebauten Ortsteiles Kelheim
im Stadtgebiet von Kelheim im Sinne von § 34 BauGB, flr den kein Bebauungsplan
aufgestellt ist oder wird.

Die Eigenart der naheren Umgebung entspricht einem der Baugebiete nach der BauN-
VO, und zwar einem Mischgebiet nach § 6 BauNVO und ist im genehmigten Flachennut-
zungsplan als solches dargestellt.

Das geplante Bauvorhaben ist nach der Art der baulichen Nutzung in einem Mischgebiet
(MI nach§ 6 BauNVO) zulassig (§ 34 Abs. 2 BauGB).

Das geplante Bauvorhaben fligt sich im Weiteren nach § 34 Abs. 1 BauGB in die Umge-
bungsbebauung ein.

Das Bauvorhaben halt den Rahmen der vorhandenen Bebauung und die gebotene Riick-
sichtnahme auf die Umgebung ein.

Fir das geplante Bauvorhaben (Errichtung eines Dreispanners) sind gemaB der Stell-
platzsatzung der Stadt Kelheim 6 Stellplatze erforderlich (3 WE , je WE 2 Stellplatze).
Die erforderlichen Stellplatze werden auf dem Baugrundstlick in den geplanten Carports
nachgewiesen.

Da die geplanten Carports angrenzend an die BahnhofstraBe errichtet werden, kann die
gemaB § 2 Abs. 1 Satz 1 der Garagen- und Stellplatzverordnung (GAStellV) erforderli-
che Zufahrt von mindestens 3 Metern nicht eingehalten werden. Die Stadt Kelheim
stimmt einer hierflr erforderlichen Abweichung von der Garagen- und Stellplatzverord-
nung (GaStellV) zu, da sowohl die Zufahrt als auch die Carports offen gestaltet werden
und somit eine ungehinderte Zufahrt direkt von der 6ffentlichen StraBe in die Carports
maoglich ist.

GemaB Stellungnahme des Fachbereiches Offentliche Sicherheit und Ordnung bestehen
keine Bedenken beziglich der geplanten Errichtung der Carports. Die Carports sind so
zu gestalten, dass ein zligiges Ein- und Ausfahren in die 6ffentliche StraBe gewahrleis-
tet ist. Hierfir muss die erforderliche Sicht in die BahnhofstraBe stets gewahrleistet
sein.
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Die Wirdigung bauordnungsrechtlicher Vorschriften (Nachbarrecht, Abstandsflachen-
recht usw.) obliegt nicht der Stadt Kelheim, sondern dem Landratsamt Kelheim in sei-
ner Eigenschaft als Baugenehmigungsbehdrde.

Die Nachbarunterschriften liegen teilweise vor.

Beschluss:

Dem geplanten Vorhaben wird das gemeindliche Einvernehmen nach § 36 BauGB er-
teilt, da es nach der Art der baulichen Nutzung gemaB § 34 Abs. 2 BauGBi. V. m. § 6
BauNVO in einem Mischgebiet zuldssig ist, und sich ansonsten nach § 34 Abs. 1 BauGB
in die Eigenart der ndheren Umgebung einfligt.

Einer Abweichung von der Garagen- und Stellplatzverordnung bezliglich der mindestens
erforderlichen Tiefe der Zufahrt zum Baugrundstiick von 3 Metern, wird von Seiten der
Stadt Kelheim beflirwortet. Die Carports sind so zu gestalten, dass ein ziigiges Ein- und
Ausfahren in die offentliche StraBe gewahrleistet ist. Hierflir muss die erforderliche
Sicht in die BahnhofstraBe stets gewahrleistet sein.

Die anfallenden Oberflachenwasser dirfen nicht auf die StraBe abgeleitet werden.

Die anfallenden Abwdasser sind dem o6ffentlichen Kanalnetz zuzuleiten.

Bei Errichtung eines Gebdudes im Bereich der Grundstiicksgrenze ist darauf zu achten,
dass Bauteile wie Dachrinnen, Ortgange o. a. die Grundstlicksgrenze nicht Uberschrei-

ten.

Die erforderlichen PKW-Stellplatze missen gemal der Stellplatzsatzung der Stadt Kel-
heim vom Bauherrn auf dem Baugrundstiick nachgewiesen werden oder sind abzuldsen.

Dem Baugrundstiick wird eine Hausnummer zugeteilt.
Die Stadt grenzt mit dem Grundstick Fl. Nr. 960/15 der Gemarkung Kelheim (Bahnhof-

straBe) an das Baugrundstlick an. Aus der Sicht des Nachbarrechtes bestehen gegen
das geplante Vorhaben keine Bedenken.

Sachbearbeiter: Schnell, Markus

TOP 4 Antrag auf Baugenehmigung auf Neubau eines Mehrfamilienhau-
ses auf dem Grundstiick FI.Nr. 1853/30 der Gemarkung Kelheim
(C.-A.-Lang-StraB3e)

Beschluss-Nr. 56

Entscheidungsergebnis:
Dafiir: 5 Dagegen: 4

Sachverhalt:
Der Antrag auf Baugenehmigung auf Neubau eines Mehrfamilienhauses auf dem Grund-

stlick Fl. Nr. 1853/30 der Gemarkung Kelheim (Carl-Anton-Lang-StraBe) wurde dem
Bauausschuss vorgelegt (Bauturbo-Fall).
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Das Baugrundstick liegt im Geltungsbereich des qualifizierten rechtsverbindlichen Be-
bauungsplanes Nr. 1 ,An der Hemauer StraBe und Kellerberg" vom 09.06.1989 im Sin-
ne des § 30 Abs. 1 BauGB.

Das Baugrundstiick ist in dem gegenstandlichen Bebauungsplan als Allgemeines Wohn-
gebiet (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

. Baugrenzen
Das geplante Bauvorhaben wird véllig auBerhalb der Baugrenzen errichtet;

J Traufhdhe
It. BBP ist eine maximale Traufhdhe von 6,50 m festgesetzt, geplant ist eine Traufhdhe
von 7,37 m bzw. 7,86 m;

. MaB der baulichen Nutzung
It. BBP ist zulassig als Hochstgrenze eine Bebauung E + I, geplant ist eine Bebauung E
+ I, das DG kdnnte von den Abmessungen her spater noch ausgebaut werden.

o Sockelhéhe
It. BBP darf die Sockelhdhe maximal 0,30 m betragen, geplant ist eine mittlere Sockel-
héhe von 0,75 ;

J Seitenverhaltnis
It. BBP ist ein Seitenverhaltnis von 1:1,4 einzuhalten, geplant ist ein Seitenverhaltnis
von 1:1,07;

Die durch den BBP festgesetzte GFZ und GRZ I wird nicht Uberschritten. Die GRZ II
wird geringfligig Uberschritten. Zuldssig It. BauNVO ware 0,6, geplant ist 0,671.

Ein Teil der beantragten Befreiungen von den Festsetzungen des Bebauungsplanes
(Baugrenzen, MaB der baulichen Nutzung, Trauf/Wandhdhe talseitig), berlihren jedoch
nach Prifung des Landratsamtes Kelheim, Baugenehmigungsbehdrde, die Grundzlge
des Bebauungsplanes Nr. 1 ,An der Hemauer StraBBe und Kellerberg".

Fur die Erteilung der Befreiungen fehlt es an den gesetzlichen Voraussetzungen, weil
dadurch die Grundzlige der Planung berthrt werden und von dem stadtebaulichen Kon-
zept der Stadt Kelheim abgewichen wird.

Mit der Gesetzesanderung vom 30.10.2025 (,Bauturbo™) kann mit Zustimmung der
Gemeinde im Einzelfall oder in mehreren vergleichbaren Fallen von den Festsetzungen
des Bebauungsplanes zugunsten des Wohnungsbaus befreit werden, wenn die Befrei-
ung auch unter Wirdigung nachbarlicher Interessen mit den 6ffentlichen Belangen ver-
einbar ist (§ 31 Abs. 3i. V. m. § 36 a Abs. 1 BauGB)."

Das Landratsamt Kelheim bittet nun um Mitteilung, ob die Stadt Kelheim zu dem vorlie-
genden Fall die Zustimmung nach § 36 a Abs. 1 BauGB i. V. m. § 31 Abs. 3 BauGB er-
teilt und weist gleichzeitig darauf hin, die Stadt Kelheim ihre Zustimmung nur erteilen
kann, wenn das Vorhaben mit ihren Vorstellungen von der stadtebaulichen Entwicklung
und Ordnung vereinbar ist.
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GemaB der neuen Stellplatzsatzung der Stadt Kelheim sind flir das geplante Bauvorha-
ben 8 Stellplatze (Nr. 1.1 Gebaude mit Wohnungen 2 Stellplatze je Wohnung, somit bei
4 Wohnungen 8 Stellplatze) erforderlich. Die erforderlichen Stellplatze werden geman
dem vorliegenden Stellplatznachweis auf den vorgelegten Planunterlagen nachgewie-
sen.

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

Die Nachbarunterschriften liegen der Stadt Kelheim nicht vor.
Der Fachbereich Planen und Bauen legt dem Bauausschuss der Stadt Kelheim

zur Entscheidung iiber den Sachverhalt die nachfolgenden 2 Beschlussalterna-
tiven zur Entscheidung vor.

Beschluss: (Alternative 1)

Dem geplanten Vorhaben wird das gemeindliche Einvernehmen nach § 36 BauGB nicht
erteilt.

Die Zustimmung der Stadt Kelheim nach § 36 a BauGB i. V. m. § 31 Abs. 3 BauGB zu
dem geplanten Bauvorhaben sowie zu den erforderlichen Befreiungen wird nicht erteilt,
da durch die beantragten Befreiungen die Grundziige des Bebauungsplanes Nr. 1 ,An
der Hemauer StraBe und Kellerberg" berihrt werden und diese Befreiungen vor allem
bezliglich der Baugrenzen, dem MaB der baulichen Nutzung und der Traufhdhe nicht mit
den Vorstellungen einer stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung im gegenstandlichen
Bebauungsplangebiet vereinbar sind.

Eine Zustimmung der Stadt Kelheim hatte flr nachfolgende Bauvorhaben Bezugsfall-
wirkung und eine, von der Stadt Kelheim als Planungstrager nicht gewlinschte, zu mas-
sive stadtebauliche Fehlentwicklung zur Folge.

Den Bauherren wird aufgeben eine Planung einzureichen, die die Festsetzungen des
Bebauungsplanes besser einhalt und keine Grundziige des Bebauungsplanes berihrt.

Beschluss: (Alternative 2)

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

Die Zustimmung nach § 36 a BauGB i. V. m. § 31 Abs. 3 BauGB zu dem geplanten
Bauvorhaben sowie zu den erforderlichen Befreiungen wird erteilt, da die bauliche Ent-
wicklung mit den Vorstellungen der stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung der Stadt
Kelheim vereinbar ist, die Abweichungen stadtebaulich vertretbar sind und die Abwei-
chung auch unter Wirdigung nachbarlicher Interessen mit den o6ffentlichen Belangen
vereinbar sind.

Bezliglich der fehlenden Baugrenze wird hierzu ausgefiihrt, dass das gegenstandliche
Grundstick auch ohne festgesetzte Baugrenze eine klassische Baullicke darstellt, deren
Bebauung eine, wie vom Gesetzgeber gewlinschte Nachverdichtung zur Schaffung von
dringend bendtigtem Wohnraum ware. Die Vorgaben der Staatsregierung bezlglich der
Nachverdichtung von Innenbereichsflachen wird von der Stadt Kelheim geteilt. Bezlg-
lich des MaBes der baulichen Nutzung und der Traufhéhe wird ausgefiihrt, dass diese
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sowie auch die Héhenentwicklung im gegenstandlichen Baugebiet von Seiten der Stadt
Kelheim als vertraglich angesehen wird.

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 offentlichen 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 Baugrundstliick nachzuweisen oder abzuldsen.

Das geplante Gebaude erhdlt eine neue Hausnummer.

Das Hausnummernschild wird durch die Stadt Kelheim beschafft. Die anfallenden Kos-
ten tragt entsprechend der Satzung der Stadt Kelheim der Eigentimer.

Die Stadt grenzt mit dem Grundsticken Fl. Nr. 1862/2 der Gemarkung Kelheim (Carl-

Anton-Lang-StraBe) an das Baugrundstiick an. Aus der Sicht des Nachbarrechtes be-
stehen gegen das geplante Vorhaben keine Bedenken.

Beschluss:

Der Bauausschuss der Stadt Kelheim stimmt der Beschlussvorlage Alternative 2 zu.

Sachbearbeiter: Schnell, Markus

TOP 5 Antrag auf Baugenehmigung auf Abriss Bestand mit Neubau einer
Doppelhaushilfte auf dem Grundstiick FI.Nr. 12 der Gemarkung
Affecking (BergstraBBe)

Beschluss-Nr. 57

Entscheidungsergebnis:
Dafiir: 9 Dagegen: 0

Sachverhalt:

Der Antrag auf Baugenehmigung auf Abriss Bestand mit Neubau einer Doppelhaushalfte
auf dem Grundstick mit der FI. Nr. 12 der Gemarkung Affecking (Bergstra3e) wurde
dem Bauausschuss vorgelegt.

Das Baugrundstiick liegt innerhalb des im Zusammenhang bebauten Ortsteiles Affe-
cking im Stadtgebiet von Kelheim im Sinne von § 34 BauGB, fur den kein Bebauungs-
plan aufgestellt ist oder wird.

Die Eigenart der naheren Umgebung entspricht einem der Baugebiete nach der BauN-

VO, und zwar einem Allgemeinen Wohngebiet nach § 4 BauNVO und ist im genehmig-
ten Flachennutzungsplan als solches dargestellt.
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Das geplante Bauvorhaben ist nach der Art der baulichen Nutzung in einem Allgemei-
nen Wohngebiet (WA nach§ 4 BauNVO) zuldssig (§ 34 Abs. 2 BauGB).

Das geplante Bauvorhaben fligt sich im Weiteren nach § 34 Abs. 1 BauGB in die Umge-
bungsbebauung ein.

Das Bauvorhaben halt den Rahmen der vorhandenen Bebauung und die gebotene Rlick-
sichtnahme auf die Umgebung ein.

Fir die Doppelhaushalfte sind gemaB der Stellplatzsatzung der Stadt Kelheim 2 Stell-
platze nachzuweisen. Die beiden erforderlichen Stellplatze werden in dem auf dem Bau-
grundstick geplanten Doppelcarport nachgewiesen. Um diesen Carport anfahren zu
kénnen ist es erforderlich, eine neue Zufahrt von Seiten der BergstraBe zum Baugrund-
stick anzulegen.

Die Wirdigung bauordnungsrechtlicher Vorschriften (Nachbarrecht, Abstandsflachen-
recht usw.) obliegt nicht der Stadt Kelheim, sondern dem Landratsamt Kelheim in sei-
ner Eigenschaft als Baugenehmigungsbehdrde.

Die Nachbarunterschriften liegen teilweise vor.

Beschluss:

Dem geplanten Vorhaben wird das gemeindliche Einvernehmen nach § 36 BauGB er-
teilt, da es nach der Art der baulichen Nutzung gemaB § 34 Abs. 2 BauGB i. V. m. § 4
BauNVO in einem Allgemeinen Wohngebiet zuldssig ist, und sich ansonsten nach § 34
Abs. 1 BauGB in die Eigenart der naheren Umgebung einfligt.

Einer baulichen Herstellung einer 2. Zufahrt von Seiten der Bergstrae wird unter fol-
genden Auflagen zugestimmt.

Ein Eingriff in den neu sanierten StraBenkérper der BergstraBe ist nicht zuldssig. Im
Rahmen der Anlegung der neuen Zufahrt ist es lediglich zuldssig, den vorhandenen
Bordstein durch ein Abschneiden des Hochbordes abzusenken und ihn und den an-
schlieBend angrenzenden Gehweg an das Grundsticksniveau der neu anzulegenden
Zufahrt anzupassen.

Die Arbeiten sind von einer Fachfirma ausfiihren zu lassen und rechtzeitig vor Beginn
mit dem Fachbereich Planen und Bauen, Tiefbau, abzusprechen.

Der Zustand des Zufahrtsbereiches ist vor und nach dem Umbau mittels einer Fotodo-
kumentation zu dokumentieren.

Samtliche Kosten fir die Anlegung der neuen Zufahrt sind ausschlieBlich durch die Bau-
herrn zu tragen.

Die anfallenden Oberflachenwasser dirfen nicht auf die StraBe abgeleitet werden.
Die anfallenden Abwasser sind dem o6ffentlichen Kanalnetz zuzuleiten.
Bei Errichtung eines Gebaudes im Bereich der Grundstlicksgrenze ist darauf zu achten,

dass Bauteile wie Dachrinnen, Ortgange o. a. die Grundstlicksgrenze nicht lberschrei-
ten.
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Die erforderlichen PKW-Stellplatze missen gemaB der Stellplatzsatzung der Stadt Kel-
heim vom Bauherrn auf dem Baugrundstiick nachgewiesen werden oder sind abzuldsen.

Dem Baugrundstiick wurde bereits eine Hausnummer zugeteilt. Ob fir den Neubau die
Anschaffung eines neuen Hausnummernschildes erforderlich ist, ist durch den Fachbe-
reich Planen und Bauen mit den Bauherren abzuklaren.

Die Stadt grenzt mit den Grundsticken Fl. Nr. 47/14 und FI.Nr. 546/110 der Gemar-

kung Affecking (BergstraBe, PechlerbergstraBe) an das Baugrundstiick an. Aus der Sicht
des Nachbarrechtes bestehen gegen das geplante Vorhaben keine Bedenken.

Sachbearbeiter: Schnell, Markus

TOP 6 Antrag auf Baugenehmigung auf Nebau einer Wohnanlage mit 24
Wohneinheiten und einer Parkgarage mit 18 Stellplitzen sowie 30
offene Stellplatze und 2 barrierefreie Stellplatze auf dem Grund-
stiick FI.Nr. 935/35 der Gemarkung Kelheim (Donaupark)

Beschluss-Nr. 58

Entscheidungsergebnis:
Dafiir: 9 Dagegen: 0

Sachverhalt:

Der Antrag auf Baugenehmigung Neubau einer Wohnanlage mit 24 Wohneinheiten und
einer Parkgarage mit 18 Stellplatzen, sowie 30 offene Stellplatze und 2 barrierefreie
Stellplatze auf dem Grundstick mit der Fl. Nr. 935/35 der Gemarkung Kelheim (Donau-
park) wurde dem Bauausschuss vorgelegt.

Das Baugrundstilick liegt im Geltungsbereich des qualifizierten rechtsverbindlichen Be-
bauungsplanes Nr. 97 ,Donaupark®, Deckblatt Nr. 05, vom 30.05.2014 im Sinne des §
30 Abs. 1 BauGB. Das Baugrundstick 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 widerspricht den Festsetzungen des Bebauungsplanes durch

J Dachneigung
It. BBP ist eine Dachneigung von max. 15° festgesetzt, geplant ist eine Dachneigung
von 20°;

J Gelandeniveau entlang der ErschlieBungsstraBe Donaupark
Lt. BBP zulassig 345,10 Uber NN, geplant 344,90 Gber NN

o Anordnung und Ausflihrung Griinflachen

It. BBP/GOP ist sidwestlich auf dem Baugrundstiick eine Griinflaiche mit einer Breite
von ca. 5 m als Pflanzflache mit einer Bepflanzung It. Pflanzliste auszubilden, geplant ist
die Errichtung einer Flache mit Rasengittersteinen flir die Nutzung als Zufahrtsflache
und Aufstellflache flr die Feuerwehr
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Die Anderung der festgesetzten Griinflachen ist im Rahmen des Bauantragsverfahrens
mit der Unteren Naturschutzbehdrde im Landratsamt Kelheim abzustimmen.

Die durch den BBP festgesetzte GFZ und GRZ wird eingehalten.

Fir das geplante Bauvorhaben sind gemaB der Stellplatzsatzung der Stadt Kelheim fiir
die 24 Wohneinheiten 48 Stellplatze erforderlich. Durch die Errichtung des Parkdeckes,
der 30 offenen Stellplatze und der 2 barrierefreien Stellpléatze werden insgesamt 50
Stellplatze geschaffen, so dass der Stellplatznachweis ausreichend erfillt ist.

Da das geplante Bauvorhaben mehr als 5 Wohnungen vorsieht, ist gemaB der Spiel-
platzsatzung der Stadt Kelheim fiir das geplante Bauvorhaben ein Kinderspielplatz in
entsprechender GréBe zu schaffen oder abzulésen.

Da sich in unmittelbarer Ndhe zum Baugrundstlick (ca. 20 m) bereits ein bestehender
offentlicher Kinderspielplatz befindet, der nicht GbermaBig ausgelastet ist, soll kein Kin-
derspielplatz auf dem Baugrundstlick angelegt werden, sondern der bestehende Kinder-
spielplatz erweitert und mitbenutzt werden. Die Erweiterung bzw. Mitbenutzung des
Spielplatzes flr das Bauvorhaben ist durch eine notariell beurkundete dingliche Siche-
rung geregelt und abgesichert. Diese ist dem Landratsamt Kelheim im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens vorzulegen.

GemaB § 6 der Satzung zur EinfUhrung einer Pflicht zum Nachweis eines Spielplatzes
fur Kinder (Spielplatzsatzung) der Stadt Kelheim kann von den Bestimmungen der
Spielplatzsatzung abgewichen werden. Dies ist in diesem konkreten Einzelfall sinnvoll,
da eine Neuanlegung eines weiteren Spielplatzes unverhaltnismaBig ware. In Absprache
mit dem Bauherrn wird der im Donaupark bereits bestehende Spielplatz, im Rahmen
der zu erwartenden Auslastung, erweitert bzw. angepasst.

Die Wirdigung der bauordnungsrechtlichen Vorschriften (Brandschutz, Schallschutz,
Nachbarrecht, Abstandsflachenrecht) obliegt nicht der Stadt Kelheim, sondern dem
Landratsamt Kelheim in seiner Eigenschaft als Baugenehmigungsbehdérde.

Die Nachbarunterschriften liegen der Stadt Kelheim teilweise 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-
firwortet, da die Grundzige der Planung nicht berthrt werden, die Abweichungen stad-
tebaulich vertretbar sind und die Abweichungen auch unter Wirdigung nachbarlicher
Interessen mit den offentlichen Belangen vereinbar sind.

Die Zufahrt zum Baugrundstiick 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.
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Die erforderlichen PKW-Stellplatze sind gemaB der Stellplatzsatzung der Stadt Kelheim,
von dem Bauherrn auf dem Baugrundstiick nachzuweisen oder abzuldsen.

Da das geplante Bauvorhaben mehr als 5 Wohnungen vorsieht, ist gemaB der Spiel-
platzsatzung der Stadt Kelheim fiir das geplante Bauvorhaben ein Kinderspielplatz in
entsprechender GréBe zu schaffen oder abzulésen.

Da sich in unmittelbarer Nahe zum Baugrundstiick (ca. 20 m) bereits ein 6ffentlicher
Kinderspielplatz befindet, der nicht sonderlich ausgelastet ist, soll kein Kinderspielplatz
auf dem Baugrundstlick angelegt werden, sondern der bestehende Kinderspielplatz er-
weitert und mitbenutzt werden. Die Erweiterung bzw. Mitbenutzung des Spielplatzes fir
das Bauvorhaben ist durch eine notariell beurkundete dingliche Sicherung geregelt und
abgesichert. Weiterhin wird eine entsprechende Vereinbarung zwischen der Stadt Kel-
heim und der Donaupark Wirtschafts GmbH zur Errichtung und Unterhaltung des Kin-
derspielplatzes abgeschlossen.

Die Festsetzungen zum Schallschutz gemaB textlicher Festsetzung Nr. 14 des Bebau-
ungsplanes mit Grinordnungsplan sind zu beachten. Zum Bauantrag ist durch den
Bauherrn der Nachweis zu erbringen, dass entsprechend den geltenden Berechnungs-
und Beurteilungsrichtlinien die Einhaltung der schallschutzrechtlichen Bestimmungen
des Bebauungsplanes gewahrleistet ist.

Die textlichen Hinweise Nr. 11 des Bebauungsplanes mit Griinordnungsplan zu Altlasten
und zur Tragfahigkeit des Untergrundes sind vom Bauherrn zu beachten.

Das Baugrundstiick grenzt an das Uberschwemmungsgebiet HQ 100 der Donau an. Aus
diesem Grund ist vom Landratsamt -Baugenehmigungsbehdrde- zu klaren, ob das
Sachgebiet Wasserrecht im Landratsamt Kelheim und das Wasserwirtschaftsamt Lands-
hut am Bauantragsverfahren zu beteiligen ist,

Das geplante Gebaude erhélt eine neue Hausnummer.

Das Hausnummernschild wird durch die Stadt Kelheim beschafft. Die anfallenden Kos-
ten tragt entsprechend der Satzung der Stadt Kelheim der Eigentimer.

Sachbearbeiter: Schnell, Markus

TOP 7 Antrag auf Vorbescheid auf Neubau eines Einfamilienwohnhauses
mit Doppelgarage auf dem Grundstiick FI.Nr. 476 der Gemarkung
Affecking (GebhartstrafBle)

Beschluss-Nr. 59

Entscheidungsergebnis:
Dafiir: 9 Dagegen: 0

Sachverhalt:
Der Antrag auf Vorbescheid auf Neubau eines Einfamilienwohnhauses mit Doppelgarage

auf dem Grundstlick mit der Fl. Nr. 476 der Gemarkung Affecking (GebhartstraBe) wur-
de dem Bauausschuss vorgelegt (Bauturbo Fall).
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Das Baugrundstlck liegt im AuBenbereich im Sinne des § 35 BauGB und ist im geneh-
migten Flachennutzungsplan als Allgemeines Wohngebiet (WA nach § 4 BauNVO) dar-
gestellt.

Bei dem geplanten Vorhaben handelt es sich um ein sonstiges Vorhaben im AuBenbe-
reich im Sinne von § 35 Abs. 2 BauGB und nicht um ein privilegiertes Bauvorhaben
nach § 35 Abs. 1 BauGB.

Durch das geplante Vorhaben werden o6ffentliche Belange im Sinne von § 35 Abs. 3
BauGB beeintrachtigt da das geplante Bauvorhaben die

e Entstehung, Verfestigung oder Erweiterung einer Splittersiedlung im AuBenbe-
reich beflirchten lasst (§ 35 Abs. 3 Nr. 7 BauGB).

Sonstige Vorhaben im AuBenbereich kdnnen im Einzelfall zugelassen werden, wenn ihre
Ausflihrung oder Benutzung o6ffentliche Belange nicht beeintrachtigt und die Erschlie-
Bung gesichert ist.

Bei dem gegenstandlichen Antrag auf Vorbescheid werden bei Ausflihrung der Bebau-
ung offentliche Belange, wie oben genannt, beeintrachtigt, so dass das geplante Bau-
vorhaben unter Anwendung der geltenden Rechtsvorschriften des § 35 BauGB, Bauen
im AuBenbereich, nicht genehmigungsfahig ist

Aufgrund der Gesetzesanderung Oktober 2025 wurde nun vom Bauherrn ein Antrag auf
Vorbescheid gestellt, und um Behandlung als Bauturbo-Fall gebeten.

Der Antrag auf Vorbescheid wurde der Stadt Kelheim nun von der Baugenehmigungs-
behdrde Landratsamt Kelheim mit der Bitte ob dem geplanten Bauvorhaben die ge-
meindliche Zustimmung nach § 36 a Abs. 1 BauGB i. V. m. § 246 e Abs. 2 BauGB erteilt
wird Ubersandt.

GemaB Mitteilung des Landratsamts Kelheim vom 25.02.2026 liegt beim gegenstandli-
chen Fall ein Fall des sogenannten Bauturbos vor, da es dem geplanten Bauvorhaben
an den gesetzlichen Voraussetzungen fehlt, dass es unter Anwendung der geltenden
Rechtsvorschriften des § 35 BauGB, Bauen im AuBenbereich, baurechtlich genehmigt
werden kann.

Mit der Gesetzesanderung vom 30.10.2025 (,,Bauturbo™) kann mit Zustimmung der
Gemeinde bis zum Ablauf des 31.12.2030 von den Vorschriften des BauGB oder auf-
grund des BauGB erlassenen Vorschriften abgewichen werden, wenn das Vorhaben der
Errichtung eines Wohngebaudes dient, das Vorhaben im rdaumlichen Zusammenhang
mit Flachen steht, die nach § 30 Abs. 1, 2 oder § 34 BauGB zu beurteilen sind und die
Abweichung unter Wirdigung nachbarlicher Interessen mit den o6ffentlichen Belangen
vereinbar ist

Das Landratsamt Kelheim bittet daher die Stadt Kelheim um Entscheidung, ob die ge-
meindliche Zustimmung gemaB § 246 e Abs. 2 und § 36 a Abs. 1 BauGB flr das ge-
plante Bauvorhaben erteilt wird und weist gleichzeitig darauf hin, die Stadt Kelheim ihre
Zustimmung nur erteilen kann, wenn das Vorhaben mit ihren Vorstellungen von der
stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung vereinbar ist.

Das Baugrundstiick ist straBentechnisch erschlossen durch das stadtische StraBen-

grundstick FI.Nr. 501/97 der Gemarkung Affecking. Es liegt somit direkt an einer im
Bebauungsplan als 6ffentliche StraBe festgesetzten StraBenflache an. Die StraBe muss
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allerdings noch als OrtsstraBe gewidmet werden und wird dann Bestandteil der Orts-
straBe GebhartstraBe.

Die Versorgung mit Wasser, Strom usw. ist durch die Stadtwerke gemaB Stellungnah-
me vom 11.02.2026 und 19.02.2026 gesichert.

Das Baugrundstlick ist noch nicht an die 6ffentliche Entwasserungseinrichtung ange-
schlossen. Die Abwasserentsorgung ist jedoch durch den Kanalanschluss im Trennsys-
tem gesichert. Das Grundstick kdonnte gemdaB E-Mail des Abwasserzweckverbandes
vom 18.02.2026 aber bereits jetzt an die im StraBengrundstiick FI.Nr. 501/97 liegenden
Schachte angeschlossen werden. Die Kanalleitungen liegen im stadtischen StraBen-
grundstick FI.Nr. 501/97 der Gemarkung Affecking (westlicher Teil der GebhartstraBe).
Die Vorlage eines Entwasserungsplanes ist im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens
erforderlich.

Das Oberflachenwasser darf nicht auf die Strae abgeleitet werden, sondern ist geman
Stellungnahme des Zweckverbandes zur Abwasserbeseitigung im Raume Kelheim ord-
nungsgemalB dem Regenwasserkanal zuzuleiten

Samtliche Kosten die im Zuge notwendiger ErschlieBungsmaBnahmen anfallen, sind
ausschlieBlich durch den Bauherrn zu tragen.

GemaB der Stellplatzsatzung der Stadt Kelheim sind fur das geplante Bauvorhaben 2
Stellplatze (Nr. 1.1 Gebdude mit Wohnungen 2 Stellplatze je Wohnung) erforderlich.
Gemal den vorgelegten Antragsunterlagen werden auf dem Baugrundstlick 2 Stellplat-
ze in der geplanten Doppelgarage nachgewiesen. Der Stellplatznachweis ist somit er-
fallt.

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

Die Nachbarunterschriften liegen der Stadt Kelheim nicht vor.

Der Fachbereich Planen und Bauen legt dem Bauausschuss der Stadt Kelheim

zur Entscheidung iiber den Sachverhalt die nachfolgenden 2 Beschlussalterna-
tiven zur Entscheidung vor.

Beschluss: (Alternative 1)

Dem geplanten Vorhaben wird das gemeindliche Einvernehmen nach § 36 BauGB nicht
erteilt.

Die gemeindliche Zustimmung nach § 36 a Abs. 1 BauGB i. V. m. § 246 e Abs. 2 BauGB
wird nicht erteilt, da die Planung des beantragten Bauvorhabens im AuBenbereich nicht
mit den Vorstellungen einer stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung im gegenstandli-
chen Siedlungsgebiet im Stadtgebiet von Kelheim, Ortsteil -Affecking vereinbar ist.

Durch das geplante Bauvorhaben werden nachfolgende 6ffentlichen Belange im Sinne
von § 35 Abs. 3 BauGB beeintrachtigt.

J Entstehung, Verfestigung oder Erweiterung einer Splittersiedlung im AuBenbe-
reich (§ 35 Abs. 3 Nr. 7 BauGB);
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Eine Zustimmung der Stadt Kelheim hatte fir nachfolgende Bauvorhaben Bezugsfall-
wirkung und eine, von der Stadt Kelheim als Planungstrager nicht gewiinschte, stadte-
bauliche Fehlentwicklung, auch im Hinblick auf eine etwaige Planung und Aufstellung
eines zuklnftigen Bebauungsplanes angrenzend an den bestehenden Bebauungsplan
Nr. 78 , Affecking-Mitterweg-Saueracker II" zur Folge.

Beschluss: (Alternative 2)

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

Die gemeindliche Zustimmung nach § 36 a Abs. 1 BauGB i. V. m. § 246 e Abs. 2 BauGB
wird erteilt, da das geplante Bauvorhaben der Errichtung eines Wohngebadudes dient (§
246 e Abs. 1 BauGB), es im raumlichen Zusammenhang mit einem Gebiet nach § 30
Abs. 1 BauGB (BBPL Nr. 78 ,Affecking-Mitterweg-Saueracker II) liegt (§ 246 e Abs. 3
BauGB), die Abweichung unter Wirdigung nachbarlicher Interessen mit den 6ffentlichen
Belangen vereinbar ist und die Planung des beantragten Bauvorhabens im AuBenbe-
reich mit den Vorstellungen einer stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung im gegen-
standlichen Siedlungsgebiet im Stadtgebiet von Kelheim, Ortsteil Affecking, vereinbar
ist.

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

Das Baugrundstick ist straBentechnisch erschlossen durch das stadtische StraBen-
grundstick FI.Nr. 501/97 der Gemarkung Affecking. Es liegt somit direkt an einer im
Bebauungsplan als 6ffentliche StraBe festgesetzten StraBenflache an. Die StraBe muss
allerdings noch als OrtsstraBe gewidmet werden und wird dann Bestandteil der Orts-
straBe GebhartstraBe.

Die Versorgung mit Wasser, Strom usw. ist durch die Stadtwerke gemaB Stellungnah-
me vom 11.02.2026 und 19.02.2026 gesichert.

Das Baugrundstick ist noch nicht an die o6ffentliche Entwasserungseinrichtung ange-
schlossen. Die Abwasserentsorgung ist jedoch durch den Kanalanschluss im Trennsys-
tem gesichert. Das Grundstiick kénnte gemall E-Mail des Abwasserzweckverbandes
vom 18.02.2026 aber bereits jetzt an die im StraBengrundstiick FI.Nr. 501/97 liegenden
Schachte angeschlossen werden. Die Kanalleitungen liegen im stadtischen StraBen-
grundstick FI.Nr. 501/97 der Gemarkung Affecking (westlicher Teil der GebhartstraB3e).
Die Vorlage eines Entwasserungsplanes ist im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens
erforderlich.

Das Oberflachenwasser darf nicht auf die Strale abgeleitet werden, sondern ist geman
Stellungnahme des Zweckverbandes zur Abwasserbeseitigung im Raume Kelheim ord-
nungsgemal dem Regenwasserkanal zuzuleiten

Samtliche Kosten die im Zuge notwendiger ErschlieBungsmaBnahmen anfallen, sind
ausschlieBlich durch den Bauherrn zu tragen.

Die erforderlichen PKW-Stellplatze sind gemaBl der Stellplatzsatzung der Stadt Kelheim,
von dem Bauherrn auf dem Baugrundstiick nachzuweisen oder abzuldsen.

Das geplante Gebaude erhalt eine neue Hausnummer.
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Das Hausnummernschild wird durch die Stadt Kelheim beschafft. Die anfallenden Kos-
ten tragt entsprechend der Satzung der Stadt Kelheim der Eigentlimer.

Die Stadt grenzt mit dem Grundstiick FI. Nr. 501/97 der Gemarkung Affecking (Geb-
hartstraBe) an das Baugrundstlick an. Aus der Sicht des Nachbarrechtes bestehen ge-
gen das geplante Vorhaben keine Bedenken.

Beschluss:

Der Bauausschuss der Stadt Kelheim beschlieBt die Alternative 2 der im Sachver-
halt aufgefihrten Beschlussvorschlage.

Sachbearbeiter: Schnell, Markus

TOP 8 Antrag auf Vorbescheid auf Neubau eines Einfamilienwohnhauses
mit Doppelgarage auf dem Grundstiick FI.Nr. 481/29 der Gemar-
kung Affecking (Gebhartstrae)

Beschluss-Nr. 60

Entscheidungsergebnis:
Dafiir: 9 Dagegen: 0

Sachverhalt:

Der Antrag auf Vorbescheid auf Neubau eines Einfamilienwohnhauses mit Doppelgarage
(Bauturbofall) auf dem Grundstliick mit der FI. Nr. 481/29 der Gemarkung Affecking
(GebhartstraBe) wurde dem Bauausschuss vorgelegt (Bauturbo Fall).

Das Baugrundstlick liegt im AuBenbereich im Sinne des § 35 BauGB und ist im geneh-
migten Flachennutzungsplan als Allgemeines Wohngebiet (WA nach § 4 BauNVO) dar-
gestellt.

Bei dem geplanten Vorhaben handelt es sich um ein sonstiges Vorhaben im AuBenbe-
reich im Sinne von § 35 Abs. 2 BauGB und nicht um ein privilegiertes Bauvorhaben
nach § 35 Abs. 1 BauGB.

Durch das geplante Vorhaben werden o6ffentliche Belange im Sinne von § 35 Abs. 3
BauGB beeintrachtigt da das geplante Bauvorhaben die

e Entstehung, Verfestigung oder Erweiterung einer Splittersiedlung im AuBenbe-
reich beflirchten lasst (§ 35 Abs. 3 Nr. 7 BauGB).

Sonstige Vorhaben im AuBenbereich kdnnen im Einzelfall zugelassen werden, wenn ihre
Ausflihrung oder Benutzung o6ffentliche Belange nicht beeintrachtigt und die Erschlie-
Bung gesichert ist.

Bei dem gegenstandlichen Antrag auf Vorbescheid werden bei Ausfihrung der Bebau-
ung offentliche Belange, wie oben genannt, beeintrachtigt, so dass das geplante Bau-
vorhaben unter Anwendung der geltenden Rechtsvorschriften des § 35 BauGB, Bauen
im AuBenbereich, nicht genehmigungsfahig ist
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Aufgrund der Gesetzesdanderung Oktober 2025 wurde nun vom Bauherrn ein Antrag auf
Vorbescheid gestellt, und um Behandlung als Bauturbo-Fall gebeten.

Der Antrag auf Vorbescheid wurde der Stadt Kelheim nun von der Baugenehmigungs-
behdrde Landratsamt Kelheim mit der Bitte ob dem geplanten Bauvorhaben die ge-
meindliche Zustimmung nach § 36 a Abs. 1 BauGB i. V. m. § 246 e Abs. 2 BauGB erteilt
wird Ubersandt.

GemaB Mitteilung des Landratsamts Kelheim vom 25.02.2026 liegt beim gegenstandli-
chen Fall ein Fall des sogenannten Bauturbos vor, da es dem geplanten Bauvorhaben
an den gesetzlichen Voraussetzungen fehlt, dass es unter Anwendung der geltenden
Rechtsvorschriften des § 35 BauGB, Bauen im AuBenbereich, baurechtlich genehmigt
werden kann.

Mit der Gesetzesanderung vom 30.10.2025 (,Bauturbo™) kann mit Zustimmung der
Gemeinde bis zum Ablauf des 31.12.2030 von den Vorschriften des BauGB oder auf-
grund des BauGB erlassenen Vorschriften abgewichen werden, wenn das Vorhaben der
Errichtung eines Wohngebdudes dient, das Vorhaben im rdaumlichen Zusammenhang
mit Flachen steht, die nach § 30 Abs. 1, 2 oder § 34 BauGB zu beurteilen sind und die
Abweichung unter Wirdigung nachbarlicher Interessen mit den o6ffentlichen Belangen
vereinbar ist

Das Landratsamt Kelheim bittet daher die Stadt Kelheim um Entscheidung, ob die ge-
meindliche Zustimmung gemal § 246 e Abs. 2 und § 36 a Abs. 1 BauGB flur das ge-
plante Bauvorhaben erteilt wird und weist gleichzeitig darauf hin, die Stadt Kelheim ihre
Zustimmung nur erteilen kann, wenn das Vorhaben mit ihren Vorstellungen von der
stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung vereinbar ist.

Das Baugrundstick ist derzeit nicht straBentechnisch Uber eine &ffentliche StraBe er-
schlossen. Um eine gesicherte ErschlieBung herzustellen ist auf das Grundstick FI.Nr.
476 ein Geh- und Fahrtrecht zugunsten des Grundstickes FI.Nr. 481/29 einzutragen
und die Zufahrt zu ermdéglichen bzw. abzusichern. Dies wird auch vom Antragsteller so
angegeben. Bis zum Grundstick FI.Nr. 476 ist eine Zufahrt Uber das stadtische Stra-
Bengrundstick FI.Nr. 501/97 der Gemarkung Affecking, das im Bebauungsplan Nr. 78
~Affecking-Mitterweg-Saueracker II als offentliche StraBe festgesetzt ist, méglich. Dies
ist aber noch als 6ffentliche StraBBe zu widmen.

Die Versorgung mit Wasser, Strom usw. ist durch die Stadtwerke grundsatzlich bis zum
Grundstuck FI.Nr. 476 gesichert. Eine Leitungsfiihrung Uber das Grundstlick FI.Nr. 476
der Gemarkung Affecking ist rechtlich abzusichern.

Das Baugrundstlick ist noch nicht an die 6ffentliche Entwasserungseinrichtung ange-
schlossen. Die Abwasserentsorgung ist durch den Kanalanschluss im Trennsystem bis
zum Grundstlick FI.Nr. 476 grundsatzlich gesichert. Allerdings ist es fir eine ordnungs-
gemaBe ErschlieBung des Baugrundstickes FI.Nr. 481/29 mit einem Kanalhausan-
schluss erforderlich, die Hausanschlussleitungen tber das Vorderliegergrundstiick FI.Nr.
476 zu verlegen. GemaB E-Mail vom Abwasserzweckverband vom 18.02.2026 sind hier-
fir die bestehenden Kanalhaltungen K3992-v und K3993.v auf Privatkosten entspre-
chend zu verlangern. Die Anschlusspunkte an den Schachten werden vom AZV herge-
stellt. Die Kosten hierflir sind ausschlieBlich durch den Bauherrn zu tragen. Die Leitun-
gen sind dann mit einem auf dem Vorderliegergrundstick FI.Nr. 476 eingetragen Lei-
tungsrecht zugunsten des Grundstlickes FI.Nr. 481/29 abzusichern. Die Vorlage eines
Entwasserungsplanes ist im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens erforderlich.
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Das Oberflachenwasser darf nicht auf die StraBe abgeleitet werden, sondern ist geman
Stellungnahme des Zweckverbandes zur Abwasserbeseitigung im Raume Kelheim ord-
nungsgemalB dem Regenwasserkanal zuzuleiten

Samtliche Kosten die im Zuge notwendiger ErschlieBungsmaBnahmen anfallen, sind
ausschlieBlich durch den Bauherrn zu tragen.

GemaB der Stellplatzsatzung der Stadt Kelheim sind fiir das geplante Bauvorhaben 2
Stellplatze (Nr. 1.1 Gebaude mit Wohnungen 2 Stellplatze je Wohnung) erforderlich.
GemaB den vorgelegten Antragsunterlagen werden auf dem Baugrundstiick 2 Stellplat-
ze in der geplanten Doppelgarage nachgewiesen. Der Stellplatznachweis ist somit er-
fallt.

Die Wiirdigung 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.

Der Fachbereich Planen und Bauen legt dem Bauausschuss der Stadt Kelheim
zur Entscheidung liber den Sachverhalt die nachfolgenden 2 Alternativen als

Beschlussvorschlag zur Entscheidung vor.

Beschlussvorschlag: (Alternative 1)

Dem geplanten Vorhaben wird das gemeindliche Einvernehmen nach § 36 BauGB nicht
erteilt.

Die gemeindliche Zustimmung nach § 36 a Abs. 1 BauGB i. V. m. § 246 e Abs. 2 BauGB
wird nicht erteilt, da die Planung des beantragten Bauvorhabens im AuBenbereich nicht
mit den Vorstellungen einer stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung im gegenstandli-
chen Siedlungsgebiet im Stadtgebiet von Kelheim, Ortsteil -Affecking vereinbar ist.

Durch das geplante Bauvorhaben werden nachfolgende o6ffentlichen Belange im Sinne
von § 35 Abs. 3 BauGB beeintrachtigt.

o Entstehung, Verfestigung oder Erweiterung einer Splittersiedlung im AuBenbe-
reich (§ 35 Abs. 3 Nr. 7 BauGB);

Eine Zustimmung der Stadt Kelheim hatte fir nachfolgende Bauvorhaben Bezugsfall-
wirkung und eine, von der Stadt Kelheim als Planungstrager nicht gewilinschte, stadte-
bauliche Fehlentwicklung, auch im Hinblick auf eine etwaige Planung und Aufstellung
eines zuklnftigen Bebauungsplanes angrenzend an den bestehenden Bebauungsplan
Nr. 78 , Affecking-Mitterweg-Saueracker II" zur Folge.

Beschlussvorschlag: (Alternative 2)

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

Die gemeindliche Zustimmung nach § 36 a Abs. 1 BauGB i. V. m. § 246 e Abs. 2 BauGB
wird erteilt, da das geplante Bauvorhaben der Errichtung eines Wohngebdudes dient (§
246 e Abs. 1 BauGB), es im raumlichen Zusammenhang mit einem Gebiet nach § 30
Abs. 1 BauGB (BBPL Nr. 78 ,Affecking-Mitterweg-Saueracker II) liegt (§ 246 e Abs. 3
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BauGB) die Abweichung unter Wirdigung nachbarlicher Interessen mit den 6ffentlichen
Belangen vereinbar ist und die Planung des beantragten Bauvorhabens im AuBenbe-
reich mit den Vorstellungen einer stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung im gegen-
standlichen Siedlungsgebiet im Stadtgebiet von Kelheim, Ortsteil Affecking, vereinbar
ist.

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

Das Baugrundstiick ist derzeit nicht straBentechnisch lber eine &ffentliche StraBe er-
schlossen. Um eine gesicherte ErschlieBung herzustellen ist auf das Grundstlick FI.Nr.
476 ein Geh- und Fahrtrecht zugunsten des Grundstiickes FI.Nr. 481/29 einzutragen
und die Zufahrt zu erméglichen bzw. abzusichern. Dies wird auch vom Antragsteller so
angegeben. Bis zum Grundstick FI.Nr. 476 ist eine Zufahrt Uber das stadtische Stra-
Bengrundstick FI.Nr. 501/97 der Gemarkung Affecking, das im Bebauungsplan Nr. 78
~Affecking-Mitterweg-Saueracker II als offentliche StraBe festgesetzt ist, méglich. Dies
ist aber noch als 6ffentliche StraBe zu widmen.

Die Versorgung mit Wasser, Strom usw. ist durch die Stadtwerke grundsatzlich bis zum
Grundstlck FI.Nr. 476 gesichert. Eine Leitungsfiihrung Gber das Grundstlick FI.Nr. 476
der Gemarkung Affecking ist rechtlich abzusichern.

Das Baugrundstlick ist noch nicht an die 6ffentliche Entwasserungseinrichtung ange-
schlossen. Die Abwasserentsorgung ist durch den Kanalanschluss im Trennsystem bis
zum Grundstuck FI.Nr. 476 grundsatzlich gesichert. Allerdings ist es flr eine ordnungs-
gemaBe ErschlieBung des Baugrundstlickes FI.Nr. 481/29 mit einem Kanalhausan-
schluss erforderlich, die Hausanschlussleitungen Gber das Vorderliegergrundstiick FI.Nr.
476 zu verlegen. GemaB E-Mail vom Abwasserzweckverband vom 18.02.2026 sind hier-
fir die bestehenden Kanalhaltungen K3992-v und K3993.v auf Privatkosten entspre-
chend zu verlangern. Die Anschlusspunkte an den Schachten werden vom AZV herge-
stellt. Die Kosten hierflr sind ausschlieBlich durch den Bauherrn zu tragen. Die Leitun-
gen sind dann mit einem auf dem Vorderliegergrundstiick FI.Nr. 476 eingetragen Lei-
tungsrecht zugunsten des Grundstlickes FI.Nr. 481/29 abzusichern. Die Vorlage eines
Entwdasserungsplanes ist im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens erforderlich.

Das Oberflachenwasser darf nicht auf die StraBe abgeleitet werden, sondern ist gemaf
Stellungnahme des Zweckverbandes zur Abwasserbeseitigung im Raume Kelheim ord-
nungsgemal dem Regenwasserkanal zuzuleiten

Samtliche Kosten die im Zuge notwendiger ErschlieBungsmaBnahmen anfallen, sind
ausschlieBlich durch den Bauherrn zu tragen.

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

Das geplante Gebaude erhdlt eine neue Hausnummer.
Das Hausnummernschild wird durch die Stadt Kelheim beschafft. Die anfallenden Kos-
ten tragt entsprechend der Satzung der Stadt Kelheim der Eigentlimer.

Die Stadt grenzt mit dem Grundstick FI. Nr. 501/97 der Gemarkung Affecking (Geb-

hartstraBe) an das Baugrundstick an. Aus der Sicht des Nachbarrechtes bestehen ge-
gen das geplante Vorhaben keine Bedenken.
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Beschluss:

Der Bauausschuss der Stadt Kelheim beschlieBt die Alternative 2 der im Sachver-
halt aufgefihrten Beschlussvorschlage.

Sachbearbeiter: Schnell, Markus

TOP 9 Antrag auf Vorbescheid auf Neubau eines Einfamilienwohnhauess
mit Doppelgarage auf dem Grundstiick FI.Nr. 481/30 der Gemar-
kung Affecking (GebhartstraB3e)

Beschluss-Nr. 61

Entscheidungsergebnis:
Dafiir: 9 Dagegen: 0

Sachverhalt:

Der Antrag auf Vorbescheid auf Neubau eines Einfamilienwohnhauses mit Doppelgarage
(Bauturbofall) auf dem Grundstiick mit der FI. Nr. 481/30 der Gemarkung Affecking
(GebhartstraBe) wurde dem Bauausschuss vorgelegt (Bauturbo Fall).

Das Baugrundstuck liegt im AuBenbereich im Sinne des § 35 BauGB und ist im geneh-
migten Flachennutzungsplan als Allgemeines Wohngebiet (WA nach § 4 BauNVO) dar-
gestellt.

Bei dem geplanten Vorhaben handelt es sich um ein sonstiges Vorhaben im AuBenbe-
reich im Sinne von § 35 Abs. 2 BauGB und nicht um ein privilegiertes Bauvorhaben
nach § 35 Abs. 1 BauGB.

Durch das geplante Vorhaben werden o6ffentliche Belange im Sinne von § 35 Abs. 3
BauGB beeintrachtigt da das geplante Bauvorhaben die

e Entstehung, Verfestigung oder Erweiterung einer Splittersiedlung im AuBenbe-
reich beflirchten lasst (§ 35 Abs. 3 Nr. 7 BauGB).

Sonstige Vorhaben im AuBenbereich kédnnen im Einzelfall zugelassen werden, wenn ihre
Ausflihrung oder Benutzung o6ffentliche Belange nicht beeintrachtigt und die Erschlie-
Bung gesichert ist.

Bei dem gegenstaéndlichen Antrag auf Vorbescheid werden bei Ausfuhrung der Bebau-
ung offentliche Belange, wie oben genannt, beeintrachtigt, so dass das geplante Bau-
vorhaben unter Anwendung der geltenden Rechtsvorschriften des § 35 BauGB, Bauen
im AuBenbereich, nicht genehmigungsfahig ist

Aufgrund der Gesetzesanderung Oktober 2025 wurde nun vom Bauherrn ein Antrag auf
Vorbescheid gestellt, und um Behandlung als Bauturbo-Fall gebeten.

Der Antrag auf Vorbescheid wurde der Stadt Kelheim nun von der Baugenehmigungs-
behodrde Landratsamt Kelheim mit der Bitte ob dem geplanten Bauvorhaben die ge-
meindliche Zustimmung nach § 36 a Abs. 1 BauGB i. V. m. § 246 e Abs. 2 BauGB erteilt
wird Ubersandt.
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GemaB Mitteilung des Landratsamts Kelheim vom 25.02.2026 liegt beim gegenstandli-
chen Fall ein Fall des sogenannten Bauturbos vor, da es dem geplanten Bauvorhaben
an den gesetzlichen Voraussetzungen fehlt, dass es unter Anwendung der geltenden
Rechtsvorschriften des § 35 BauGB, Bauen im AuBenbereich, baurechtlich genehmigt
werden kann.

Mit der Gesetzesanderung vom 30.10.2025 (,Bauturbo™) kann mit Zustimmung der
Gemeinde bis zum Ablauf des 31.12.2030 von den Vorschriften des BauGB oder auf-
grund des BauGB erlassenen Vorschriften abgewichen werden, wenn das Vorhaben der
Errichtung eines Wohngebdudes dient, das Vorhaben im raumlichen Zusammenhang
mit Flachen steht, die nach § 30 Abs. 1, 2 oder § 34 BauGB zu beurteilen sind und die
Abweichung unter Wirdigung nachbarlicher Interessen mit den o6ffentlichen Belangen
vereinbar ist

Das Landratsamt Kelheim bittet daher die Stadt Kelheim um Entscheidung, ob die ge-
meindliche Zustimmung gemaB § 246 e Abs. 2 und § 36 a Abs. 1 BauGB fir das ge-
plante Bauvorhaben erteilt wird und weist gleichzeitig darauf hin, die Stadt Kelheim ihre
Zustimmung nur erteilen kann, wenn das Vorhaben mit ihren Vorstellungen von der
staddtebaulichen Entwicklung und Ordnung vereinbar ist.

Das Baugrundstiick ist derzeit nicht straBentechnisch lber eine &ffentliche StraBe er-
schlossen. Um eine gesicherte ErschlieBung herzustellen ist auf das Grundstiick FI.Nr.
476 ein Geh- und Fahrtrecht zugunsten des Grundstickes FI.Nr. 481/30 einzutragen
und die Zufahrt zu ermdéglichen bzw. abzusichern. Dies wird auch vom Antragsteller so
angegeben. Bis zum Grundstick FI.Nr. 476 ist eine Zufahrt Uber das stadtische Stra-
Bengrundstick FI.Nr. 501/97 der Gemarkung Affecking, das im Bebauungsplan Nr. 78
~Affecking-Mitterweg-Saueracker II als offentliche StraBe festgesetzt ist, méglich. Dies
ist aber noch als 6ffentliche StraBe zu widmen.

Die Versorgung mit Wasser, Strom usw. ist durch die Stadtwerke grundsatzlich bis zum
Grundstlck FI.Nr. 476 gesichert. Eine Leitungsfiihrung Gber das Grundstlick FI.Nr. 476
der Gemarkung Affecking ist rechtlich abzusichern.

Das Baugrundstick ist noch nicht an die o6ffentliche Entwasserungseinrichtung ange-
schlossen. Die Abwasserentsorgung ist durch den Kanalanschluss im Trennsystem bis
zum Grundstuck FI.Nr. 476 grundsatzlich gesichert. Allerdings ist es fir eine ordnungs-
gemaBe ErschlieBung des Baugrundstlickes FI.Nr. 481/30 mit einem Kanalhausan-
schluss erforderlich, die Hausanschlussleitungen tber das Vorderliegergrundstiick FI.Nr.
476 zu verlegen. GemaB E-Mail vom Abwasserzweckverband vom 18.02.2026 kénnte
das Grundstiick FI.Nr. 481/30 Uber die fiir das Grundstlick FI.Nr. 481/29 verlegten An-
schlussleitungen angeschlossen werden GemaB E-Mail vom Abwasserzweckverband
vom 18.02.2026 sind flr die ErschlieBung des Grundstickes FI.Nr. 481/29 die beste-
henden Kanalhaltungen K3992-v und K3993.v auf Privatkosten entsprechend auf dem
Grundstick FI.Nr. 476 zu verlangern. Die Anschlusspunkte an den Schachten werden
vom AZV hergestellt. Die Kosten hierflir sind ausschlieBlich durch den Bauherrn zu tra-
gen. Die Leitungen sind dann mit einem auf dem Vorderliegergrundstick FI.Nr. 476
eingetragen Leitungsrecht zugunsten des Grundstiickes FI.Nr. 481/30 abzusichern. Die
Vorlage eines Entwasserungsplanes ist im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens erfor-
derlich.

Das Oberflachenwasser darf nicht auf die StraBe abgeleitet werden, sondern ist gemaB

Stellungnahme des Zweckverbandes zur Abwasserbeseitigung im Raume Kelheim ord-
nungsgemalB dem Regenwasserkanal zuzuleiten
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Samtliche Kosten die im Zuge notwendiger ErschlieBungsmaBnahmen anfallen, sind
ausschlieBlich durch den Bauherrn zu tragen.

GemaB der Stellplatzsatzung der Stadt Kelheim sind fur das geplante Bauvorhaben 2
Stellplatze (Nr. 1.1 Gebdude mit Wohnungen 2 Stellplatze je Wohnung) erforderlich.
GemaB den vorgelegten Antragsunterlagen werden auf dem Baugrundstiick 2 Stellplat-
ze in der geplanten Doppelgarage nachgewiesen. Der Stellplatznachweis ist somit er-
fallt.

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

Die Nachbarunterschriften liegen der Stadt Kelheim nicht vor.

Der Fachbereich Planen und Bauen legt dem Bauausschuss der Stadt Kelheim
zur Entscheidung iiber den Sachverhalt die nachfolgenden 2 Alternativen als
Beschlussvorschlag zur Entscheidung vor.

Beschlussvorschlag: (Alternative 1)

Dem geplanten Vorhaben wird das gemeindliche Einvernehmen nach § 36 BauGB nicht
erteilt.

Die gemeindliche Zustimmung nach § 36 a Abs. 1 BauGB i. V. m. § 246 e Abs. 2 BauGB
wird nicht erteilt, da die Planung des beantragten Bauvorhabens im AuBenbereich nicht
mit den Vorstellungen einer stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung im gegenstandli-
chen Siedlungsgebiet im Stadtgebiet von Kelheim, Ortsteil -Affecking vereinbar ist.

Durch das geplante Bauvorhaben werden nachfolgende o6ffentlichen Belange im Sinne
von § 35 Abs. 3 BauGB beeintrachtigt.

J Entstehung, Verfestigung oder Erweiterung einer Splittersiedlung im AuBenbe-
reich (§ 35 Abs. 3 Nr. 7 BauGB);

Eine Zustimmung der Stadt Kelheim hatte flr nachfolgende Bauvorhaben Bezugsfall-
wirkung und eine, von der Stadt Kelheim als Planungstrager nicht gewiinschte, stadte-
bauliche Fehlentwicklung, auch im Hinblick auf eine etwaige Planung und Aufstellung
eines zukinftigen Bebauungsplanes angrenzend an den bestehenden Bebauungsplan
Nr. 78 ,Affecking-Mitterweg-Saueracker II" zur Folge.

Beschlussvorschlag: (Alternative 2)

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

Die gemeindliche Zustimmung nach § 36 a Abs. 1 BauGB i. V. m. § 246 e Abs. 2 BauGB
wird erteilt, da das geplante Bauvorhaben der Errichtung eines Wohngebdudes dient (§
246 e Abs. 1 BauGB), es im raumlichen Zusammenhang mit einem Gebiet nach § 30
Abs. 1 BauGB (BBPL Nr. 78 ,Affecking-Mitterweg-Saueracker II) liegt (§ 246 e Abs. 3
BauGB) die Abweichung unter Wirdigung nachbarlicher Interessen mit den 6ffentlichen
Belangen vereinbar ist und die Planung des beantragten Bauvorhabens im AuBenbe-
reich mit den Vorstellungen einer stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung im gegen-
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standlichen Siedlungsgebiet im Stadtgebiet von Kelheim, Ortsteil Affecking, vereinbar
ist.

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

Das Baugrundstilick ist derzeit nicht straBentechnisch Uber eine o6ffentliche StraBe er-
schlossen. Um eine gesicherte ErschlieBung herzustellen ist auf das Grundstlick FI.Nr.
476 ein Geh- und Fahrtrecht zugunsten des Grundstiickes FI.Nr. 481/30 einzutragen
und die Zufahrt zu ermdglichen bzw. abzusichern. Dies wird auch vom Antragsteller so
angegeben. Bis zum Grundstiick FI.Nr. 476 ist eine Zufahrt Uber das stadtische Stra-
Bengrundstick FI.Nr. 501/97 der Gemarkung Affecking, das im Bebauungsplan Nr. 78
~Affecking-Mitterweg-Saueracker II als offentliche StraBe festgesetzt ist, moglich. Dies
ist aber noch als 6ffentliche StraBe zu widmen.

Die Versorgung mit Wasser, Strom usw. ist durch die Stadtwerke grundsatzlich bis zum
Grundstick FI.Nr. 476 gesichert. Eine Leitungsflihrung lGber das Grundstlick FI.Nr. 476
der Gemarkung Affecking ist rechtlich abzusichern.

Das Baugrundstlick ist noch nicht an die o6ffentliche Entwdasserungseinrichtung ange-
schlossen. Die Abwasserentsorgung ist durch den Kanalanschluss im Trennsystem bis
zum Grundstick Fl.Nr. 476 grundsatzlich gesichert. Allerdings ist es fiir eine ordnungs-
gemaBe ErschlieBung des Baugrundstickes FI.Nr. 481/30 mit einem Kanalhausan-
schluss erforderlich, die Hausanschlussleitungen tUber das Vorderliegergrundstlick FI.Nr.
476 zu verlegen. GemaB E-Mail vom Abwasserzweckverband vom 18.02.2026 kénnte
das Grundstlick FI.Nr. 481/30 Uber die fir das Grundstlick FI.Nr. 481/29 verlegten An-
schlussleitungen angeschlossen werden GemaB E-Mail vom Abwasserzweckverband
vom 18.02.2026 sind flr die ErschlieBung des Grundstiickes FI.Nr. 481/29 die beste-
henden Kanalhaltungen K3992-v und K3993.v auf Privatkosten entsprechend auf dem
Grundstuck FI.Nr. 476 zu verlangern. Die Anschlusspunkte an den Schachten werden
vom AZV hergestellt. Die Kosten hierflir sind ausschlieBlich durch den Bauherrn zu tra-
gen. Die Leitungen sind dann mit einem auf dem Vorderliegergrundstick FI.Nr. 476
eingetragen Leitungsrecht zugunsten des Grundstiickes FI.Nr. 481/30 abzusichern. Die
Vorlage eines Entwasserungsplanes ist im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens erfor-
derlich.

Das Oberflachenwasser darf nicht auf die StraBe abgeleitet werden, sondern ist gemaf
Stellungnahme des Zweckverbandes zur Abwasserbeseitigung im Raume Kelheim ord-
nungsgemalB dem Regenwasserkanal zuzuleiten

Samtliche Kosten die im Zuge notwendiger ErschlieBungsmaBnahmen anfallen, sind
ausschlieBlich durch den Bauherrn zu tragen.

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

Das geplante Gebaude erhdlt eine neue Hausnummer.
Das Hausnummernschild wird durch die Stadt Kelheim beschafft. Die anfallenden Kos-
ten tragt entsprechend der Satzung der Stadt Kelheim der Eigentlimer.

Die Stadt grenzt mit dem Grundstiick FI. Nr. 501/97 der Gemarkung Affecking (Geb-

hartstraBe) an das Baugrundstick an. Aus der Sicht des Nachbarrechtes bestehen ge-
gen das geplante Vorhaben keine Bedenken.
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Beschluss:

Der Bauausschuss der Stadt Kelheim beschlieBt die Alternative 2 der im Sachver-
halt aufgefihrten Beschlussvorschlage.

Sachbearbeiter: Schnell, Markus

TOP 10 Antrag auf Baugenehmigung auf Neubau einer Garage auf dem
Grundstiick FI.Nr. 29 der Gemarkung Weltenburg (Frauenberg-
straBBe)

Beschluss-Nr. 62

Entscheidungsergebnis:
Dafiir: 9 Dagegen: 0

Sachverhalt:

Der Antrag auf Baugenehmigung auf Neubau einer Garage auf dem Grundstiick mit der
FI. Nr. 29 der Gemarkung Weltenburg (FrauenbergstraBe) wurde dem Bauausschuss
vorgelegt.

Das Baugrundstlick liegt im Geltungsbereich des qualifizierten rechtsverbindlichen Be-
bauungsplanes Nr. 41 ,,An der ROmerschanze™ vom 02.05.1984 im Sinne des § 30 Abs.
1 BauGB. Das Baugrundsttick 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

. Firsthéhe
It. BBP ist eine Firsthéhe von max. 2,75 m zuldssig, geplant ist eine Firsthéhe von max.
3,95 m;

o Dachneigung
It. BBP ist eine Dachneigung von 23 - 28° festgesetzt, geplant ist eine Dachneigung
von 15°;

Die beantragten Befreiungen werden als vertretbar beurteilt, da hierdurch nach Ein-
schatzung der Stadt Kelheim keine Grundziige des Bebauungsplanes verletzt werden.

Flr das geplante Bauvorhaben sind gemaB der giiltigen Stellplatzsatzung der Stadt Kel-
heim keine zusatzlichen Stellplatze zu errichten, da es sich selbst um eine Garage und
somit um Stellplatze handelt.

Die Wirdigung der bauordnungsrechtlichen Vorschriften (Nachbarrecht, Abstandsfla-

chenrecht) obliegt nicht der Stadt Kelheim, sondern dem Landratsamt Kelheim in seiner
Eigenschaft als Baugenehmigungsbehdrde.
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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 Befreiung von den Festsetzungen des Bebauungsplanes nach § 31 BauGB wird be-
flrwortet, da nach Beurteilung der Stadt Kelheim die Grundzlige der Planung nicht be-
rihrt werden, die Abweichungen stadtebaulich vertretbar sind und die Abweichungen
auch unter Wirdigung nachbarlicher Interessen mit den 6ffentlichen Belangen verein-
bar sind.

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.

Die Stadt grenzt mit den Grundstlicken Fl. Nrn. 48/15, 48/28 und 48/31 der Gemar-

kung Weltenburg (FrauenbergstraBe) an das Baugrundstliick an. Aus der Sicht des
Nachbarrechtes bestehen gegen das geplante Vorhaben keine Bedenken.

Sachbearbeiter: Schnell, Markus

TOP 11 Antrag auf Baugenehmigung auf Anbau eines Erkers an der Nord-
seite des Hauses, sowie einer Gaube, Erweiterung der Garage,
Ausbruch einer Fensterbriistung, Erweiterung der Tiir auf dem
Grundstiick FI.Nr. 34 der Gemakung Thaldorf (HauptstraBe)

Beschluss-Nr. 63

Entscheidungsergebnis:
Dafiir: 9 Dagegen: 0

Sachverhalt:

Der Antrag auf Baugenehmigung auf Anbau eines Erkers auf der Nordseite des Hauses
sowie einer Gaube, Erweiterung der Garage, Ausbruch einer Fensterbriistung, Erweite-
rung zur Tur auf dem Grundstlick mit der Fl. Nr. 34 Gemarkung Thaldorf (HauptstraBe)
wurde dem Bauausschuss vorgelegt.

Das Baugrundstulck liegt innerhalb des im Zusammenhang bebauten Ortsteiles Thaldorf
im Sinne von § 34 BauGB, flr den kein Bebauungsplan aufgestellt ist oder wird.

Fir den Bereich liegt eine Satzung gemall § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 BauGB vom
10.10.1980 vor.
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Die Eigenart der naheren Umgebung entspricht einem der Baugebiete nach der BauN-
VO, und zwar einem Dorfgebiet nach § 5 BauNVO und ist im genehmigten Flachennut-
zungsplan als solches dargestellt (§ 34 Abs. 2 BauGB).

Das Bauvorhaben ist nach der Art der baulichen Nutzung in einem Dorfgebiet zuldssig
und halt den Rahmen der vorhandenen Bebauung und die gebotene Ricksichtnahme
auf die Umgebung ein.

Das geplante Bauvorhaben (Anbau eines Erkers auf der Nordseite des Hauses sowie
einer Gaube, Erweiterung der Garage, Ausbruch einer Fensterbriistung, Erweiterung zur
Tar) I6st gemaB der Stellplatzsatzung der Stadt Kelheim keinen zusatzlichen Stellplatz-
bedarf aus. Auf dem Baugrundstliick werden flir die genehmigte Bestandsnutzung 3
Stellplatze nachgewiesen.

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

Die Nachbarunterschriften liegen teilweise vor.

Beschluss:

Dem geplanten Vorhaben wird das gemeindliche Einvernehmen nach § 36 BauGB er-
teilt, da es nach der Art der baulichen Nutzung gemaB § 34 Abs. 2 BauGB i. V. m. § 5
BauNVO in einem Dorfgebiet zuldssig ist, und sich ansonsten nach § 34 Abs. 1 BauGB
in die Eigenart der ndheren Umgebung einfiigt.

Die anfallenden Oberflachenwasser dirfen nicht auf die StraBe abgeleitet werden.

Die anfallenden Abwasser sind dem o6ffentlichen Kanalnetz zuzuleiten.

Bei Errichtung eines Gebaudes im Bereich der Grundstlicksgrenze ist darauf zu achten,
dass Bauteile wie Dachrinnen, Ortgange o. &. die Grundstlicksgrenze nicht Uberschrei-

ten.

Die erforderlichen PKW-Stellplatze missen gemal der Stellplatzsatzung der Stadt Kel-
heim vom Bauherrn auf dem Baugrundstiick nachgewiesen werden oder sind abzuldsen.

Die Stadt grenzt mit dem Grundstlick Fl. Nr. 30/2 der Gemarkung Thaldorf (Hauptstra-

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

Sachbearbeiter: Schnell, Markus

TOP 12 Antrag auf Baugenehmigung auf Aufstockung einer Geratehalle fiir
einen landwirtschaftlichen Betrieb auf dem Grundstiick FI.Nr. 479
der Gemarkung Kapfelberg (Romerbruchstra3e)

Beschluss-Nr. 64

Entscheidungsergebnis:
Dafiir: 9 Dagegen: 0
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Sachverhalt:

Der Antrag auf Baugenehmigung auf Aufstockung einer Geratehalle fiir einen landwirt-
schaftlichen Betrieb auf dem Grundstiick FI. Nr. 479 der Gemarkung Kapfelberg (R&-
merbruchstraBe) wurde dem Bauausschuss vorgelegt.

Das Baugrundstulick liegt im AuBenbereich im Sinne des § 35 BauGB und ist im geneh-
migten Flachennutzungsplan als Flache fir die Landwirtschaft, Streusiedlung im AuBen-
bereich, ausgewiesen.

Das Bauvorhaben ist gemaB § 35 Abs. 1 Nr. 1 BauGB privilegiert, da es einem landwirt-
schaftlichen Betrieb dient und einen untergeordneten Teil der Betriebsflache einnimmt.

Dem geplanten Vorhaben stehen nach Prifung durch die Stadt Kelheim keine offentli-
chen Belange gemaB § 35 Abs. 3 BauGB entgegen.

Nachdem das Baugrundstlick bereits mit einem landwirtschaftlichen Anwesen bebaut
ist, wird von einer ausreichenden ErschlieBung des Bauvorhabens ausgegangen. Dies
wurde von den Ver- und Entsorgungstragern auch so bestatigt. Etwaige zusatzlich an-
fallende Kosten flir eine ErschlieBung sind ausschlieBlich vom Antragsteller zu tragen.
Die Stadt Kelheim Gbernimmt keinerlei ErschlieBungskosten flir das Bauvorhaben.

FUr das geplante Bauvorhaben sind gemaB der Stellplatzsatzung der Stadt Kelheim kei-
ne zusatzlichen Stellplatze erforderlich, da es sich lediglich um eine landwirtschaftliche
Geratehalle handelt,

Die Wiirdigung der bauordnungsrechtlichen Vorschriften (Nachbarrecht, Abstandsfla-
chenrecht) obliegt ausschlieBlich dem Landratsamt Kelheim in seiner Eigenschaft als
Baugenehmigungsbehorde.

Die Nachbarunterschriften liegen der Stadt Kelheim nicht vor.

Beschluss:

Dem geplanten Vorhaben wird das gemeindliche Einvernehmen nach § 36 BauGB er-
teilt, da die Voraussetzungen fur eine Privilegierung nach § 35 Abs. 1 BauGB vorliegen.
Offentliche Belange stehen nicht entgegen.

Die anfallenden Oberflachenwasser dirfen nicht auf die StraBe oder den Weg abgeleitet
werden.

Die eventuell anfallenden Abwasser mussen ordnungsgemaf entsorgt werden.

Samtliche fur das Bauvorhaben anfallenden ErschlieBungskosten sind ausschlieBlich
durch den Antragsteller zu tragen.

Die erforderlichen Stellplatze sind vom Bauherrn gemafi der Stellplatzsatzung der Stadt
Kelheim nachzuweisen oder abzul6sen.

Die Stadt grenzt mit den Grundstlicken Fl. Nr. 480 und Fl. Nr. 481 der Gemarkung Kap-

felberg (6ffentliche Feld- und Waldwege) an das Baugrundstiick an. Aus der Sicht des
Nachbarrechtes bestehen gegen das geplante Vorhaben keine Bedenken.
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Sachbearbeiter: Schnell, Markus

TOP 13 Antrag auf Tektur-Baugenehmgiung auf Neubau Doppelgarage auf
dem Grundstiick FI.Nr. 568/26 der Gemarkung Affecking (Affe-
ckinger StraB3e)

Beschluss-Nr. 65

Entscheidungsergebnis:
Dafiir: 9 Dagegen: 0

Sachverhalt:

Der Antrag auf Tektur-Baugenehmigung auf Neubau einer Doppelgarage auf dem
Grundstlck mit der Fl. Nr. 568/26 der Gemarkung Affecking (Affeckinger StraBe) wurde
dem Bauausschuss vorgelegt.

Der urspriingliche Bauantrag wurde im August 2025 vom Landratsamt Kelheim geneh-
migt.

MaBgeblicher Inhalt des Tekturantrages ist eine geringfiigige Verlangerung der Garage
von 8,99 m auf 9,49 m und eine Erhéhung der Traufhéhe von 2,99 m auf .4,16 m, eine
Erhéhung der Firsthéhe von 4,51 m auf 5,06 m, sowie eine Verringerung der Dachnei-
gung von 10° auf 6°.

Das Baugrundstick liegt innerhalb des im Zusammenhang bebauten Ortsteiles Affe-
cking im Stadtgebiet von Kelheim im Sinne von § 34 BauGB, fiur den kein Bebauungs-
plan aufgestellt ist oder wird.

Die Eigenart der naheren Umgebung entspricht einem der Baugebiete nach der BauN-
VO, und zwar einem Allgemeinen Wohngebiet nach § 4 BauNVO und ist im genehmig-
ten Flachennutzungsplan als solches dargestellt.

Das geplante Bauvorhaben ist nach der Art der baulichen Nutzung in einem Allgemei-
nen Wohngebiet (WA nach§ 4 BauNVO) zulédssig (§ 34 Abs. 2 BauGB).

Das geplante Bauvorhaben filigt sich im Weiteren nach § 34 Abs. 1 BauGB in die Eigen-
art der naheren Umgebung ein.

Das Bauvorhaben halt den Rahmen der vorhandenen Bebauung und die gebotene Ruick-
sichtnahme auf die Umgebung ein.

Flr das geplante Bauvorhaben sind keine Stellplatze nachzuweisen, da es sich um eine
Doppelgarage handelt.

Die Wirdigung bauordnungsrechtlicher Vorschriften (Nachbarrecht, Abstandsflachen-
recht, Grenzbebauung usw.) obliegt nicht der Stadt Kelheim, sondern dem Landratsamt
Kelheim in seiner Eigenschaft als Baugenehmigungsbehdrde.

Die Nachbarunterschriften liegen teilweise vor.
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Beschluss:

Dem geplanten Vorhaben wird das gemeindliche Einvernehmen nach § 36 BauGB er-
teilt, da es nach der Art der baulichen Nutzung gemaB § 34 Abs. 2 BauGB i. V. m. § 4
BauNVO in einem Allgemeinen Wohngebiet zuldssig ist, und sich ansonsten nach § 34
Abs. 1 BauGB in die Eigenart der naheren Umgebung einfligt.

Die anfallenden Oberflachenwasser dirfen nicht auf die StraBe abgeleitet werden.

Die anfallenden Abwasser sind dem o6ffentlichen Kanalnetz zuzuleiten.

Bei Errichtung eines Gebdudes im Bereich der Grundstiicksgrenze ist darauf zu achten,
dass Bauteile wie Dachrinnen, Ortgange o. a. die Grundstlicksgrenze nicht Uberschrei-
ten.

Die erforderlichen PKW-Stellplatze missen gemaB der Stellplatzsatzung der Stadt Kel-
heim vom Bauherrn auf dem Baugrundstiick nachgewiesen werden oder sind abzuldsen.

Flr das Bauvorhaben ist keine Hausnummernzuteilung erforderlich.
Die Stadt grenzt mit dem Grundsticken Fl. Nr. 194/25 der Gemarkung Affecking (Affe-

ckinger StraBe) an das Baugrundstlick an. Aus der Sicht des Nachbarrechtes bestehen
gegen das geplante Vorhaben keine Bedenken.

Sachbearbeiter: Schnell, Markus

TOP 14 Antrag auf Baugenehmigung auf Umbau und Sanierung Altmiihl-
straBe 19 mit Riickgebaude und Gebdude Hafnhergasse 3 zu einer
Wohnanlage. Nutzungsdanderungen in folgenden Bereichen: EG
Hafnergasse von Gewerbe zu Wohnen. EG -Riickgebdude Altmiihl-
straBe von Gewerbe zu Nebenrdaumen, 1 OG Riickgebdude Alt-
miihistraBe von Gewerbe zu Wohnen, Dachgeschossausbau
Hauptgebdude AltmiihistraBe zu Wohnraum den Grundstiicken
FI.Nr. 122 und FI.Nr. 126 der Gemarkung Kelheim (AltmiihistraBBe
und Hafnergasse)

Beschluss-Nr. 66

Entscheidungsergebnis:
Dafiir: 9 Dagegen: 0

Sachverhalt:

Der Antrag auf Baugenehmigung auf Umbau und Sanierung AltmuhlstraBe 19 mit Rick-
gebdude und Gebdude Hafnergasse 3 zu einer Wohnanlage. Nutzungsanderungen in
folgenden Bereichen: EG Hafnergasse von Gewerbe zu Wohnen. EG -Rlickgebaude Alt-
muhlistraBe von Gewerbe zu Nebenraumen, 1 OG Riuckgebdude AltmuhlistraBe von Ge-
werbe zu Wohnen, Dachgeschossausbau Hauptgebaude AltmuhlstraBe zu Wohnraum
auf den Grundstlcken FI. Nr. 122 und FI.Nr. 126 der Gemarkung Kelheim (Altmuhlstra-
Be, und Hafnergasse) wurde dem Bauausschuss vorgelegt.

Das Baugrundstiick liegt innerhalb des im Zusammenhang bebauten Ortsteiles Kelheim

(Altstadt) im Sinne von § 34 BauGB, fur den kein Bebauungsplan aufgestellt ist oder
wird.
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Die Eigenart der naheren Umgebung entspricht einem der Baugebiete nach der BauN-
VO, und zwar einem Besonderen Wohngebiet nach § 4 a BauNVO und ist im genehmig-
ten Flachennutzungsplan als solches dargestellt (§ 34 Abs. 2 BauGB).

Das geplante Bauvorhaben ist nach der Art der baulichen Nutzung in einem Besonderen
Wohngebiet (WB nach § 4 a BauNVO) zulassig.

Das Bauvorhaben halt den Rahmen der vorhandenen Bebauung und die gebotene Rlick-
sichtnahme auf die Umgebung ein.

Das umzubauende Gebdude liegt im denkmalgeschitzten Altstadtensemble der Stadt
Kelheim und befindet sich auBerdem im Bereich des Bodendenkmals mit der Nr. D-2-
7037-0188 (Siedlung der spéaten Laténezeit sowie untertdgige mittelalterliche und frih-
neuzeitliche Siedlungsteile in der historischen Altstadt von Kelheim). Aus vorgenannten
Grinden ist daher die untere Denkmalschutzbehdrde sowie das Landesamt flir Denk-
malpflege am Baugenehmigungsverfahren zu beteiligen.

Der Stellplatzbedarf flr den geplanten Umbau die Sanierung setzt sich wie folgt zu-
sammen:

Flr das geplante Bauvorhaben sind gemaB der Stellplatzsatzung der Stadt Kelheim i. V.
m der Bayerischen Bauordnung insgesamt 11 Stellplatze erforderlich. Hiervon entfallen
fur die Nutzung in der Hafnergasse 3 -4- Stellplatze und flr die Nutzung in der Altmuhl-
straBe 19 -7- Stellplatze. Von den 11 fir das Bauvorhaben erforderlichen Stellplatze
werden 7 Stellplatze tatsachlich auf den Baugrundstiicken errichtet und nachgewiesen,
4 Stellplatze werden historisch nachgewiesen.

Bisher waren fir das Anwesen Hafnergasse 3 -5- Stellplatze erforderlich, von denen 2
Stellplatze tatsachlich und 3 Stellplatze historisch laut vorgelegter Bestatigung der
Stadt Kelheim nachgewiesen werden kénnen und flir das Anwesen AltmuhlistraBe 19 -
14- Stellplatze, von denen 2 Stellplatze tatsachlich und 12 Stellplatze historisch laut
vorgelegter Bestatigung der Stadt Kelheim nachgewiesen werden kénnen. Somit sind
flr das bestehende Anwesen insgesamt 19 Stellplatze nachgewiesen.

Da fur das nun geplante Bauvorhaben gemaB der Stellplatzberechnung nur 11 Stellplat-
ze erforderlich sind, entsteht kein Mehrbedarf an Stellplatzen und der Stellplatznach-
weis ist hiermit erbracht. Ausschlaggebend hierfiir dass fiir das geplante Bauvorhaben
nur noch 11 Stellplatze erforderlich sind, ist die Anderung der Bayerischen Bauordnung,
nach der gemaB den Regelungen des Art. 81 Abs. 1 Nr. 4 b BayBO fir die Wohnungen
1, 3 und 5 im Gebaude Hafnergasse 3 und flr die Wohnungen 6a, 6b, 7 und 10 im Ge-
bdude AltmUhlstraBe 19 keine Stellplatze mehr nachzuweisen sind, da es sich hier um
Nutzungsanderungen zu Wohnraum, Einbau weiterer Wohnungen in bestehende Wohn-
gebaude und um den Ausbau eines Dachgeschosses zu Wohnzwecken handelt.

Die erforderlichen Stellplatze werden somit auf dem Baugrundstlick und durch die his-
torischen Stellplatznachweise von vorhergehenden Bauantragen nachgewiesen.

Fir das geplante Bauvorhaben ist gemaB der Spielplatzsatzung der Stadt Kelheim ein
Kinderspielplatz im Ausmaf3 von 50 m2 erforderlich, da durch das geplante Bauvorha-
ben mehr als 5 Wohnungen (11 Wohnungen) mit insgesamt 797,37 m2 Wohnflache
geschaffen werden (Pro 25 m2 WF ist 1,5 m2 Spielplatzflache erforderlich. Somit sind
fir 797,37 m2 Wohnflache 47,84 m2 Spielplatzflache zu errichten. GemaB § 3 Abs. 2
der Spielplatzsatzung sind jedoch mindestens 50 m2 Spielplatzflache zu errichten). Der
Antragsteller kann den Spielplatz jedoch nicht errichten, da aufgrund der tatsachlichen
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Grundsticksverhaltnisse hierflir keine Flache auf dem Baugrundstlick oder in unmittel-
barer Nahe vorhanden ist. Aus diesem Grund stellt der Antragsteller einen Antrag auf
Ablose wie dies gemaB § 4 Abs 2 der Spielplatzsatzung der Stadt Kelheim auch mdglich
ist.

Die Wirdigung bauordnungsrechtlicher Vorschriften (Denkmalschutz, Brandschutz,
Nachbarrecht usw.) obliegt nicht der Stadt Kelheim, sondern dem Landratsamt Kelheim
in seiner Eigenschaft als Baugenehmigungsbehorde.

Die Nachbarunterschriften liegen vor.

Beschluss:

Dem geplanten Vorhaben wird das gemeindliche Einvernehmen nach § 36 BauGB er-
teilt, da es nach der Art der baulichen Nutzung gemaB § 34 Abs. 2 BauGBi. V. m. § 4 a
BauNVO in einem Besonderen Wohngebiet zuldssig ist, und sich ansonsten nach § 34
Abs. 1 BauGB in die Eigenart der naheren Umgebung einfligt.

Das umzubauende Gebaude liegt im denkmalgeschlitzten Altstadtensemble der Stadt
Kelheim und befindet sich auBerdem im Bereich des Bodendenkmals mit der Nr. D-2-
7037-0188 (Siedlung der spéaten Laténezeit sowie untertdgige mittelalterliche und frih-
neuzeitliche Siedlungsteile in der historischen Altstadt von Kelheim). Aus vorgenannten
Grinden ist daher die untere Denkmalschutzbehdrde sowie das Landesamt flr Denk-
malpflege am Baugenehmigungsverfahren zu beteiligen.

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

Bei Errichtung eines Gebdaudes im Bereich der Grundstiicksgrenze ist darauf zu achten,
dass Bauteile wie Dachrinnen, Ortgange o. a. die Grundstlicksgrenze nicht Uberschrei-
ten.

Die erforderlichen PKW-Stellplatze missen gemalB der Stellplatzsatzung der Stadt Kel-
heim vom Bauherrn auf dem Baugrundstiick nachgewiesen werden oder sind abzuldsen.

FUr das geplante Bauvorhaben ist gemaB der Spielplatzsatzung der Stadt Kelheim ein
Kinderspielplatz im AusmaB von 50 m2 erforderlich (Ilt. Wohnflachenberechnung 47,84
m2 It. Satzung jedoch mindestens 50 m2), da durch das geplante Bauvorhaben mehr
als 5 Wohnungen geschaffen werden. Der Antragsteller kann den Spielplatz jedoch
nicht errichten, da aufgrund der tatsachlichen Grundsticksverhaltnisse hierfir keine
Flache auf dem Baugrundstick oder in unmittelbarer Ndhe vorhanden ist. Aus diesem
Grund wird dem Antrag des Bauherrn auf Ablése des Spielplatzes gemaB § 4 Abs. 2 der
Spielplatzsatzung zugestimmt. Von der Verwaltung ist hierfiir ein entsprechender Abl6-
severtrag auszuarbeiten, der dann vom Bauherrn und von der Stadt Kelheim zu unter-
zeichnen ist. Dieser ist dann dem Landratsamt Kelheim im Rahmen des Baugenehmi-
gungsverfahrens vorzulegen. Der Ablésebetrag ist von der Stadt Kelheim zweckgebun-
den fur die Schaffung und Unterhaltung von Kinderspielplatzen zu verwenden.

Den Baugrundsticken wurde bereits eine Hausnummer zugeteilt.
Die Stadt grenzt mit den Grundstiicken Fl. Nr. 1/17 und 1/20 der Gemarkung Kelheim

(AltmuhlstraBe, Hafnergasse) an das Baugrundstlick an. Aus der Sicht des Nachbar-
rechtes bestehen gegen das geplante Vorhaben keine Bedenken.
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Sachbearbeiter: Schnell, Markus

TOP 15 Antrag auf Baugenehmigung auf Neubau eines Einfamilienwohn-
hauses mit Garage auf dem Grundstiick FI.Nr. 1397 der Gemar-
kung Kelheimwinzer (Auf der Rothe)

Beschluss-Nr. 67

Entscheidungsergebnis:
Dafiir: 9 Dagegen: 0

Sachverhalt:

Der Antrag auf Baugenehmigung auf Neubau eines Einfamilienwohnhauses mit Garage
auf dem Grundstick mit der Fl. Nr. 1397 der Gemarkung Kelheimwinzer (Auf der
Rdthe) wurde dem Bauausschuss vorgelegt.

Das Baugrundstiick liegt im Geltungsbereich des qualifizierten rechtsverbindlichen Be-
bauungsplanes Nr. 88 ,Rote-Erweiterung®, Deckblatt Nr. 01 vom 29.03.2021 im Sinne
des § 30 Abs. 1 BauGB. Das Baugrundstiick ist in dem gegenstandlichen Bebauungs-
plan 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
o Errichtung eines Standgiebels (lt. BBPL unzulassig)

Durch die beantragte Befreiung werden nach Beurteilung durch die Stadt Kelheim keine
Grundzlge der Planung des Bebauungsplanes berihrt. Die Befreiung kann beflirwortet
werden, da die Abweichung stadtebaulich vertretbar ist und die Abweichung auch unter
Wirdigung nachbarlicher Interessen mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar ist.

Fir das geplante Bauvorhaben sind gemaB der Stellplatzsatzung der Stadt Kelheim 2
Stellplatze erforderlich. Die 2 Stellplatze flr die Einfamilienhausnutzung, werden gemag
den Bauantragsunterlagen auf dem Baueingabeplan in der Doppelgarage nachgewiesen.

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

Die Nachbarunterschriften liegen teilweise 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-
firwortet, da die Grundzige der Planung nicht berihrt werden, die Abweichung stadte-
baulich vertretbar ist und die Abweichung auch unter Wirdigung nachbarlicher Interes-
sen mit den o6ffentlichen Belangen vereinbar ist.
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Die Zufahrt zum Baugrundstlick ist gemaB Bebauungsplan uneingezaunt zu erstellen.
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 Festsetzungen zum Schallschutz im Bebauungsplan sind zu beachten.

Die erforderlichen PKW-Stellpldtze sind, gemdB der Stellplatzsatzung der Stadt Kel-
heim, von den Bauherrn auf dem Baugrundstiick nachzuweisen.

Das geplante Gebaude erhdlt eine neue Hausnummer.
Das Hausnummernschild wird durch die Stadt Kelheim beschafft. Die anfallenden Kos-
ten tragt entsprechend der Satzung der Stadt Kelheim der Eigentimer.

Die Stadt grenzt mit den Grundstlicken Fl. Nr. 526/33 und FI. Nr. 1421 der Gemarkung
Kelheimwinzer (StraBe Auf der Rothe, KelheimwinzerstraBe) an das Baugrundstiick an.
Aus der Sicht des Nachbarrechtes bestehen gegen das geplante Vorhaben keine Beden-
ken.

Sachbearbeiter: Schnell, Markus

TOP 16 Antrag auf Baugenehmigung auf Errichtung eines Einfamilienhau-
ses mit Carport - Parzelle 11 auf dem Grundstiick FI.Nr. 997/1 der
Gemarkung Kelheim (Konigsberger StraBBe)

Beschluss-Nr. 68

Entscheidungsergebnis:
Dafir: 9 Dagegen: 0

Sachverhalt:

Der Antrag auf Baugenehmigung auf Errichtung eines Einfamilienhauses mit Carport -
Parzelle 11 auf dem Grundstlick FI. Nr. 997/1 der Gemarkung Kelheim (Kdnigsberger
StraBe) wurde dem Bauausschuss vorgelegt.

Das Baugrundstick liegt im Geltungsbereich des qualifizierten rechtsverbindlichen Be-
bauungsplanes Nr. 10 ,Hohenpfahl-West", Deckblatt Nr. 11 vom 16.06.2023 im Sinne
des § 30 Abs. 1 BauGB. Das Baugrundstlick ist in dem gegenstandlichen Bebauungs-
plan als Urbanes Gebiet (MU) nach § 6 a BauNVO ausgewiesen.

Das geplante Vorhaben ist nach der Art der baulichen Nutzung in einem Urbanen Gebiet
(MU) zulassig.

Das geplante Bauvorhaben widerspricht den Festsetzungen des Bebauungsplanes durch

. Anordnung des Stellplatzes

4. Sitzung des Bauausschusses vom 20.04.2026 Seite 42



Der erforderliche Stellplatz wird nicht an der gemaB BBPL vorgesehenen Stelle errich-
tet;

. Dachdeckung Carport

It. BBP ist das Carport mit einem Griindach zu errichten, Geplant ist eine Profilblechde-
ckung. Die AuBenanlagen werden als Ausgleich dafir nur an den notwendigen Berei-
chen befestigt;

Die beantragten Befreiungen vom Bebauungsplan werden als vertretbar beurteilt, da
hierdurch nach Einschatzung der Stadt Kelheim keine Grundziige des Bebauungsplanes
verletzt werden. Im Hinblick auf den dringenden Bedarf zur Schaffung von Wohnraum
wird das geplante Bauvorhaben als im Baugebiet vertraglich eingeschatzt.

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 nachgewiesen. Der Stellplatznachweis ist somit erfillt.

Derzeit werden im Baugebiet ,Hohenpfahl-West", Deckblatt Nr. 11 die ErschlieBungs-
maBnahmen durchgefihrt. Diese sind noch nicht fertiggestellt. Das Baugrundstick ist
straBentechnisch noch nicht vollstandig erschlossen. Derzeit laufen die ErschlieBungs-
maBnahmen im StraBenbau.

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

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-
firwortet, da nach Beurteilung der Stadt Kelheim die Grundzlige der Planung nicht be-
rihrt werden, die Abweichungen stadtebaulich vertretbar sind und die Abweichungen
auch unter Wirdigung nachbarlicher Interessen mit den 6ffentlichen Belangen verein-
bar sind.

Derzeit werden im Baugebiet ,Hohenpfahl-West", Deckblatt Nr. 11 die ErschlieBungs-
maBnahmen durchgeflihrt. Diese sind noch nicht fertiggestellt.

Das Landratsamt Kelheim wird gebeten nachfolgenden Text in eine etwaige Baugeneh-
migung aufzunehmen.

.Der Baubeginn darf erst nach Fertigstellung der ErschlieBungsanlagen erfolgen. Die
Fertigstellung der ErschlieBungsanlagen ist vom Bauherrn mit den 6ffentlichen Erschlie-
Bungstragern abzuklaren®.

Die Zufahrt zum Baugrundstiick 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.
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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.

Das geplante Wohngebdude erhalt eine neue Hausnummer. Das Hausnummernschild
wird durch die Stadt Kelheim beschafft. Die anfallenden Kosten tragt entsprechend der
Satzung der Stadt Kelheim der Bauherr.

Die Stadt grenzt mit den Grundstiicken FI. Nrn 991/15,991/19,991/56 und 991/65 der
Gemarkung Kelheim (Stettiner StraBe, Posener StraBe, EgerlandstraBe) an das Bau-
grundstiick an. Aus der Sicht des Nachbarrechtes bestehen gegen das geplante Vorha-
ben keine Bedenken.

Sachbearbeiter: Schnell, Markus

TOP 17 Antrag auf Baugenehmigung auf Errichtung eines Einfamilienhau-
ses mit Carport - Parzelle 13 auf dem Grundstiick FI.Nr. 997 der
Gemarkung Kelheim (Konigsberger StrafBBe)

Beschluss-Nr. 69

Entscheidungsergebnis:
Dafiir: 9 Dagegen: 0

Sachverhalt:

Der Antrag auf Baugenehmigung auf Errichtung eines Einfamilienhauses mit Carport -
Parzelle 13 auf dem Grundstick Fl. Nr. 997/1 der Gemarkung Kelheim (K&nigsberger
StraBe) wurde dem Bauausschuss vorgelegt.

Das Baugrundstick liegt im Geltungsbereich des qualifizierten rechtsverbindlichen Be-
bauungsplanes Nr. 10 ,Hohenpfahl-West", Deckblatt Nr. 11 vom 16.06.2023 im Sinne
des § 30 Abs. 1 BauGB. Das Baugrundstiick ist in dem gegenstandlichen Bebauungs-
plan als Urbanes Gebiet (MU) nach § 6 a BauNVO ausgewiesen.

Das geplante Vorhaben ist nach der Art der baulichen Nutzung in einem Urbanen Gebiet
(MU) zulassig.

Das geplante Bauvorhaben widerspricht den Festsetzungen des Bebauungsplanes durch

. Baugrenze Carport
Die Baugrenze wird mit dem Carport um ca. 3 m nach Norden Uberschritten;

J Dachdeckung Carport

It. BBP ist das Carport mit einem Griindach zu errichten, Geplant ist eine Profilblechde-
ckung. Die AuBenanlagen werden als Ausgleich dafir nur an den notwendigen Berei-
chen befestigt;

Die beantragten Befreiungen vom Bebauungsplan werden als vertretbar beurteilt, da
hierdurch nach Einschatzung der Stadt Kelheim keine Grundzliige des Bebauungsplanes
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verletzt werden. Im Hinblick auf den dringenden Bedarf zur Schaffung von Wohnraum
wird das geplante Bauvorhaben als im Baugebiet vertraglich eingeschatzt.

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 nachgewiesen. Der Stellplatznachweis ist somit erfillt.

Derzeit werden im Baugebiet ,Hohenpfahl-West", Deckblatt Nr. 11 die ErschlieBungs-
maBnahmen durchgefiihrt. Diese sind noch nicht fertiggestellt. Das Baugrundstiick ist
straBentechnisch noch nicht vollstandig erschlossen. Derzeit laufen die ErschlieBungs-
maBnahmen im StraBenbau.

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

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-
furwortet, da nach Beurteilung der Stadt Kelheim die Grundzlige der Planung nicht be-
rihrt werden, die Abweichungen stadtebaulich vertretbar sind und die Abweichungen
auch unter Wirdigung nachbarlicher Interessen mit den 6ffentlichen Belangen verein-
bar sind.

Derzeit werden im Baugebiet ,Hohenpfahl-West", Deckblatt Nr. 11 die ErschlieBungs-
maBnahmen durchgeflihrt. Diese sind noch nicht fertiggestellt.

Das Landratsamt Kelheim wird gebeten nachfolgenden Text in die Baugenehmigung
aufzunehmen.

.Der Baubeginn darf erst nach Fertigstellung der ErschlieBungsanlagen erfolgen. Die
Fertigstellung der ErschlieBungsanlagen ist vom Bauherrn mit den &6ffentlichen Erschlie-
Bungstragern abzuklaren®.

Die Zufahrt zum Baugrundstiick 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 gemafi der Stellplatzsatzung der Stadt
Kelheim, von dem Bauherrn auf dem Baugrundstlick nachzuweisen oder abzulésen.

Das geplante Wohngebaude erhalt eine neue Hausnummer. Das Hausnummernschild

wird durch die Stadt Kelheim beschafft. Die anfallenden Kosten tragt entsprechend der
Satzung der Stadt Kelheim der Bauherr.
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Die Stadt grenzt mit den Grundstlicken FI. Nrn 991/15,991/19,991/56 und 991/65 der
Gemarkung Kelheim (Stettiner StraBe, Posener StraBe, EgerlandstraBe) an das Bau-
grundstick an. Aus der Sicht des Nachbarrechtes bestehen gegen das geplante Vorha-
ben keine Bedenken.

Sachbearbeiter: Schnell, Markus

TOP 18 Antrag auf Vorbescheid auf Errichtung einer K & S Seniorenresi-
denz fiir 120 Bewohner mit 30 PKW-Stellplatzen und Nebengebadu-
den auf den Grundstiicken FI.Nr. 1318/1, FI.Nr. 1320, FI.Nr. 1292
und FIL.Nr. 1317/8 der Gemarkung Kelheim (Weinstra-
Be/Geschwister-Hallermeier-StraB3e)

Beschluss-Nr. 70

Entscheidungsergebnis:
Dafiir: 9 Dagegen: 0

Sachverhalt:

Der Antrag auf Vorbescheid auf Errichtung einer K & S Seniorenresidenz flir 120 Be-
wohner mit 30 PKW Stellplatzen und Nebengebduden, WeinstraBe auf den Grundsti-
cken FI. Nr. 1318/1, FI.Nr. 1320, FI.Nr. 1292 und FI.Nr. 1317/8 der Gemarkung Kelheim
(WeinstraBe/Geschwister-Hallermeier-Stra3e) wurde dem Bauausschuss vorgelegt.

Das Baugrundstick liegt im Geltungsbereich des qualifizierten rechtsverbindlichen Be-
bauungsplanes Nr. 2 ,Kelheim-KelheimwinzerstraBe-Weinbergweg", Deckblatt Nr. 05
vom 19.06.2023 im Sinne des § 30 Abs. 1 BauGB. Das Baugrundstiick ist in dem ge-
genstandlichen Bebauungsplan als Flache fur den Gemeinbedarf nach § 9 Abs. 1 Nr. 5
BauGB ausgewiesen.

Das geplante Vorhaben ist nach der Art der baulichen Nutzung in einer Flache flr den
Gemeinbedarf zuldssig.

Das geplante Bauvorhaben widerspricht den Festsetzungen des Bebauungsplanes durch

o Trauseitige Wandhoéhe
It. BBP ist eine maximale traufseitige Wandhdhe von max. 12,50 m festgesetzt, geplant
ist eine traufseitige Wandhdhe von max. 12,945 m;

. MaB der baulichen Nutzung

It. BBP ist ein Mal3 der baulichen Nutzung von E + III festgesetzt, wobei das oberste
Vollgeschoss an 3 Seiten von der AuBenfassade mindestens 2,50 m zuriick zu versetzen
ist, geplant ist ein MaB der baulichen Nutzung von E + III ohne Zurlckversetzung von
der AuBenfassade;

. GFZz
It. BBP ist eine GFZ von 1,4 zulassig, geplant ist eine GFZ von 1,46;

J Baugrenze
Die Baugrenze wird in Richtung Norden um ca. 4,60 m bis ca. 8,20 m Uberschritten;
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Die beantragten Befreiungen vom Bebauungsplan werden als vertretbar beurteilt, da
hierdurch nach Einschatzung der Stadt Kelheim keine Grundziige des Bebauungsplanes
verletzt werden, die Abweichungen stadtebaulich vertretbar sind und die Abweichungen
auch unter Wirdigung nachbarlicher Interessen mit den 6ffentlichen Belangen verein-
bar sind. Im Hinblick auf den dringenden Bedarf zur Schaffung von Seniorenwohn- und
Pflegeplatzen wird das geplante Bauvorhaben mit den erforderlichen Befreiungen als im
Baugebiet vertraglich eingeschatzt.

Fir das geplante Bauvorhaben sind gemdB Nr. 1.5 der glltigen Stellplatzsatzung der
Stadt Kelheim 8 Stellplatze (pro 15 Betten 1 Stellplatz) und 3 Fahrradstellplatze zu er-
richten. GemaB den eingereichten Planunterlagen werden auf dem Baugrundstiick 30
Stellplatze flir KFZ und 4 Fahrradstellplatze nachgewiesen. Der Stellplatznachweis ist
somit erfullt.

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 die Grundziige der Planung nicht berihrt werden, die Abweichungen stad-
tebaulich vertretbar sind und die Abweichungen auch unter Wirdigung nachbarlicher
Interessen mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar sind.

Die Zufahrt zum Baugrundstiick ist uneingezaunt zu erstellen.
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 Stellplatze sind entsprechend der Stellplatzsatzung der Stadt Kelheim
nachzuweisen oder abzulésen.

Das geplante Gebaude erhalt eine neue Hausnummer.
Das Hausnummernschild wird durch die Stadt Kelheim beschafft. Die anfallenden Kos-
ten tragt entsprechend der Satzung der Stadt Kelheim der Eigentimer.

Die Stadt grenzt mit den Grundstiicken Fl. Nr. 1317/8, FIL.Nr. 1318/1, FI.Nr. 1320,
1288/16 der Gemarkung Kelheim (WeinstraBe, Geschwister-Hallermeier-StraBe) an das
Baugrundstiick an. Aus der Sicht des Nachbarrechtes bestehen gegen das geplante
Vorhaben keine Bedenken.
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Sachbearbeiter: Pillmeier, Jirgen

TOP 19 Vollzug des Baugestzbuches (BauGB); Aufstellung des Bebauungs-
und Griinordnungsplanes Nr. 132 "GE Affecking";
Billigung zum Vorentwurf;

Beschluss-Nr. 71

Entscheidungsergebnis:
Dafiir: 9 Dagegen: 0

Sachverhalt:

Innerhalb des Stadtgebietes Kelheim ist aktuell ein groBer Bedarf an der Schaffung von
Gewerbegebietsflachen festzustellen. Aus diesem Grund beabsichtigt die Stadt Kelheim
die Entwicklung weiteren Baulands, um im Stadtgebiet Kelheim bereits bestehenden
Firmen und vor allem auch neuen Firmen Ansiedlungsmdéglichkeiten zu bieten. Dies ist
flr die weitere Entwicklung der Stadt Kelheim von groBer Bedeutung.

Der Bauausschuss der Stadt Kelheim hat hierzu mit Beschluss Nr. 137 vom 17.06.2024
den Aufstellungsbeschluss gefasst und somit das Bauleitplanverfahren begonnen.

Durch die Aufstellung des Bebauungs- und Grinordnungsplanes Nr. 132 ,Affecking" soll
die rechtliche Grundlage flir die Entwicklung von Baugrundstiicken flir eine Gewerbe-
nutzung geschaffen werden. Vorgesehen ist dabei eine Entwicklung von verschieden
groBen Gewerbeflachen, die einem Mix von Gewerbebetrieben eine Ansiedlungs- und
Entwicklungsmaéglichkeit flr die Zukunft bieten sollen. Dies ist fir die weitere wirt-
schaftliche Entwicklung des Standortes Kelheim, auch im Hinblick auf die weitere Erwei-
terung des Hafengebietes Kelheim und des Wasserstoffzentrums Kelheim von sehr gro-
Ber Bedeutung.

Im Zusammenhang mit dem Planungsverfahren wird es erforderlich sein, eine immissi-
onsschutztechnische und immissionsschutzrechtliche Begutachtung zu den Themen Ge-
werbelarm und StraBenverkehrslarm. zu beauftragen. Gegebenenfalls kann es notwen-
dig sein, auch eine naturschutzrechtliche Begutachtung zu beauftragen. Eine Aus-
gleichsflachenplanung wird ebenfalls bendtigt.

Samtliche Kosten fiir die Anderung des Bebauungs- und Griinordnungsplanes werden
von der Stadt Kelheim getragen.

Zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses war geplant in einem kleinen Teilbereich
ein Mischgebiet (MI nach § 6 BauNVO) im Uberwiegenden Planungsgebiet ein Gewerbe-
gebiet (GE nach § 8 BauNVO) festzusetzen.

Eine Fortschreibung des Flachennutzungs- und Landschaftsplanes ist voraussichtlich
nicht erforderlich, da die Gebietsart als Mischgebiet (MI) bzw. als Gewerbegebiet (GE
nach § 8 BauNVO) unverandert bleibt.

Durch Zwischenzeitliche Plandnderungen wird nun durch die Aufstellung des Bebau-
ungs- und Grinordnungsplanes die rechtliche Grundlage flr die Entwicklung von Bau-
grundsticken fir eine Gewerbenutzung und ein Sondergebiet Gastronomie und groBfla-
chigen Einzelhandel geschaffen. Als Art der baulichen Nutzung wird ein Gewerbegebiet
(GE nach § 8 BauNVO) und ein Sondergebiet (SO nach § 11 BauNVO) festgesetzt.
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Durch die Plananderung erfolgt nun die Fortschreibung des Flachennutzungs- und Land-
schaftsplanes der Stadt Kelheim durch Deckblatt Nr. 47 im Parallelverfahren.

Der Geltungsbereich des Planungsgebietes wird wie folgt festgesetzt:

Das Plangebiet, das im &stlichen Bereich des Ortsteiles Affecking 6stlich der Abensber-
ger StraBe und sldlich der StaatstraBe 2230 gegeniber der Kelheim Fibres liegt, um-
fasst die Grundsticke FI.Nrn. 173/2 T., 175, 176, 176/1, 176/2, 177, 189 T., 190,
190/1, 191, 207 und 207/1 alle der Gemarkung Affecking, mit einer Gesamtflache von
ca. 8,2 Hektar und wird folgendermaBen begrenzt:

Im Norden: StaatsstraBe 2230 (ndérdliche Grundstiicksgrenzen FI.Nr. 207, FI.Nr.
207/1, FL.Nr. 191, und Nr. 190/1 der Gemarkung Affecking);

Im Westen: Abensberger StraBe (westliche Grundstiicksgrenze FI.Nr. 207, und westli-
che Grundstlicksgrenze FI.Nr. 176/2 der Gemarkung Affecking);

Im Sltden: Sddliche Grundstlicksgrenzen FI.Nr. 175 und FI.Nr. 177 der Gemarkung
Affecking);

Im Osten:  Ostliche Grundstiicksgrenzen FI.Nr. 190/1 FI.Nr. 190 und FI.Nr. 177, der
Gemarkung Affecking.

Hinzu kommen externe Ausgleichsflachen auf einer Teilflache der FI. Nr. 1577 der Ge-
markung Thaldorf mit einer Flache von ca. 1 ha.

Die Vorentwurfsplanung wurde dem Bauausschuss von Dipl. Ing. Univ. Frau Anke Mar-
tin vom Architektenbliro Neidl & Neidl vorgestellt.

Beschluss:

Die Stadt Kelheim billigt den durch das Landschaftsarchitekten und Stadtplanungsbtiro
Neidl & Neidl, Dolesstr. 2, 92237 Sulzbach-Rosenberg, erarbeiteten Vorentwurf des Be-
bauungs- und Grinordnungsplanes Nr. 132 ,GE Affecking" i.d.V. vom 09.04.2026 fur
die frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB und friihzeitige Be-
teiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 1
BauGB.

Die Verwaltung wird beauftragt, die frilhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3

Abs. 1 BauGB und die friihzeitige Beteiligung der Behdérden und sonstige Trager 6ffentli-
cher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB einzuleiten.

Sachbearbeiter: Pillmeier, Jlirgen

TOP 20 Vollzug des Baugesetzbuches (BauGB); Anderung des Flidchennut-
zungs- und Landschaftplanes Deckblatt Nr. 47 "GE Affecking";
Aufstellungsbeschluss;

Beschluss-Nr. 72

Vorberatungsergebnis:
Dafiir: 9 Dagegen: 0
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Sachverhalt:

Durch die Fortschreibung des Flachennutzungs- und Landschaftsplanes der Stadt Kel-
heim sollen die im aktuellen Flachennutzungsplan dargestellten Bereiche (Gewerbege-
biet, Mischgebiet), als Sondergebiet (SO nach § 11 BauNVO) und Gewerbegebiet (GE
nach § 8 BauNVO) ausgewiesen werden. Die Fortschreibung flir diesen Bereich erhalt
die Nummer 47.

Die Stadt Kelheim beabsichtigt durch die Entwicklung weiteren Baulands, um im Stadt-
gebiet Kelheim bereits bestehenden Firmen und vor allem auch neuen Firmen Ansied-
lungsmoéglichkeiten zu bieten.

Die Planungskosten, sowie samtliche Gutachten, Druck- und Fertigungskosten usw.
werden von der Stadt Kelheim Gbernommen.

Mit der Planung wurde das Landschaftsarchitekten und Stadtplanungsbiiro Neidl &
Neidl, Dolesstr. 2, 92237 Sulzbach-Rosenberg beauftragt.

Parallel zur Anderung des Flichennutzungs- und Landschaftsplanes der Stadt Kelheim

durch Deckblatt Nr. 47, erfolgt die Aufstellung des Bebauungs- und Grinordnungspla-
nes Nr. 132 ,,GE Affecking" fur den betreffenden Planungsbereich.

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

Die Stadt Kelheim beschlieBt entsprechend § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung des Deck-
blattes Nr. 47 (GE-Affecking) zur Fortschreibung des Flachennutzungs- und Land-
schaftsplanes der Stadt Kelheim.

Der Anderungsbereich des Plangebietes wird wie folgt festgesetzt:

Das Plangebiet, das im 06stlichen Bereich des Ortsteiles Affecking 6stlich der Abensber-
ger StraBe und sudlich der StaatstraBe 2230 gegenlber der Kelheim Fibres liegt, um-
fasst die Grundsticke FI.Nrn. 173/2 T., 175, 176, 176/1, 176/2, 177, 189 T., 190,
190/1, 191, 207 und 207/1 alle der Gemarkung Affecking, mit einer Gesamtflache von
ca. 8,2 Hektar und wird folgendermaBen begrenzt:

Im Norden: StaatsstraBe 2230 (nérdliche Grundsticksgrenzen FI.Nr. 207, FI.Nr.
207/1, FL.Nr. 191, und Nr. 190/1 der Gemarkung Affecking);

Im Westen: Abensberger StraBe (westliche Grundstlicksgrenze FI.Nr. 207, und westli-
che Grundstiicksgrenze FI.Nr. 176/2 der Gemarkung Affecking);

Im Sutden: Sddliche Grundsticksgrenzen FI.Nr. 175 und FI.Nr. 177 der Gemarkung
Affecking);

Im Osten:  Ostliche Grundstiicksgrenzen FI.Nr. 190/1 FI.Nr. 190 und FI.Nr. 177, der
Gemarkung Affecking.

Mit der Fortschreibung des Flachennutzungs- und Landschaftsplanes der Stadt Kelheim
durch Deckblatt 47 (GE Affecking) beabsichtigt die Stadt Kelheim die Entwicklung wei-
teren Baulands, um im Stadtgebiet Kelheim bereits bestehenden Firmen und vor allem
auch neuen Firmen Ansiedlungsmdglichkeiten zu bieten. Dies ist fiir die weitere Ent-
wicklung der Stadt Kelheim von groBer Bedeutung.
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Die Aufstellung des Bebauungs- und Griinordnungsplanes Nr. 132 ,,GE Affecking" erfolgt
im Parallelverfahren.

Die Planungskosten, sowie samtliche Gutachten, Druck- und Fertigungskosten usw.
werden von der Stadt Kelheim Ubernommen.

Mit der Planung wurde das Landschaftsarchitekten und Stadtplanungsbiiro Neidl &
Neidl, Dolesstr. 2, 92237 Sulzbach-Rosenberg beauftragt.

Sachbearbeiter: Pillmeier, Jirgen

TOP 21 Vollzug des Baugesetzbuches (BauGB); Fortschreibung des Fla-
chennutzungs- und Landschaftsplanes der Stadt Kelheim durch
das Deckblatt 46 "GE-Wohrdareal";

Billigungsbeschluss

Beschluss-Nr. 73

Vorberatungsergebnis:
Dafiir: 8 Dagegen: 0

Sachverhalt:

Der Stadtrat der Stadt Kelheim hat hierzu mit Beschluss Nr.30 vom 23.03.2026 den
Aufstellungsbeschluss gefasst und somit das Bauleitplanverfahren begonnen.

Durch die Fortschreibung des Flachennutzungs- und Landschaftsplanes der Stadt Kel-
heim soll das im aktuellen Flachennutzungsplan als 6ffentliche Parkflache, als Flache flr
den Gemeinbedarf Post) sowie als Grinflache dargestellt ist, als Gewerbegebiet ausge-
wiesen werden. Die Fortschreibung flr diesen Bereich erhalt die Nummer 46.

Die Stadt Kelheim beabsichtigt durch die Bauleitplanung die stadtebauliche Weiterent-
wicklung und ein Geschafts- und Verwaltungsgebaude mit einem Veranstaltungsraum.

Parallel zur Anderung des Flachennutzungs- und Landschaftsplanes der Stadt Kelheim
durch Deckblatt Nr. 46, erfolgt die Aufstellung des Bebauungs- und Grinordnungspla-
nes Nr. 133 ,,GE Wohrdareal® flur den betreffenden Planungsbereich.

Der Anderungsbereich des Plangebietes wird wie folgt festgesetzt:

Das Plangebiet befindet sich im Ortsteil Kelheim mit den Flurnummern 701 (Teilflache),
703, 703/1 und 1088/5 der Gemarkung Kelheim, mit einer GréBe vom insgesamt ca.
11.000 gm.

Das Plangebiet wird folgendermalBen begrenzt:

Im Norden von den Grundstlcken mit den Flurnummern 521/2 (BahnhofstraBe), 701
(Teilflache), 328/21, 693/2, 693, 691/1, 690, 689, 521/ 3 (StadtknechtstraBe) der Ge-
markung Kelheim.

Im Siden von den Grundstliicken mit den Flurnummern 1088/13 und 1088/29 der Ge-
markung Kelheim.
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Im Osten von den Grundstlicken mit den Flurnummer 701/2, 701/1 (Schlossweg),
706/9 der Gemarkung Kelheim.

Im Westen von dem Grundstiick mit der Flurnummer 328/106 der Gemarkung Kelheim.
Die Aufstellung des Bebauungs- und Grinordnungsplanes Nr. 133 ,GE Wd&hrdareal" er-
folgt im Parallelverfahren.

Die Planungskosten, sowie samtliche Gutachten, Druck- und Fertigungskosten usw.
werden von der Stadt Kelheim Gbernommen.

Mit der Planung wurde das Ingenieurbliro Eder, Gabelsberger StraBe 5, 93047 Regens-
burg beauftragt.

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

Die Stadt Kelheim billigt entsprechend vorgenannter Sachlage den durch das Ingeni-
eurbliro Eder, Gabelsberger StraBe 5, 93047 Regensburg erarbeiteten Deckblatt Nr. 46
zur Fortschreibung des Flachennutzungs- und Landschaftsplanes flur den Bereich ,GE
Wohrdareal™ in der heutigen Fassung vom 20.04.2026 einschlieBlich Begriindung und
Umweltbericht in der heutigen Fassung.

Mit der Fortschreibung durch das Deckblatt Nr. 46 werden folgende allgemeine Pla-
nungsziele angestrebt:

Die Stadt Kelheim beabsichtigt durch die Bauleitplanung die stadtebauliche Weiterent-
wicklung und ein Geschafts- und Verwaltungsgebdaude mit einem Veranstaltungsraum.

Die Verwaltung wird beauftragt die frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3
Abs. 1 BauGB sowie die Beteiligung der Behérden nach § 4 Abs. 1 BauGB einzuleiten.

Die Aufstellung des Bebauungs- und Grinordnungsplanes Nr. 133 ,GE Wo6hrdareal® er-
folgt im Parallelverfahren.

Sachbearbeiter: Pillmeier, Jirgen

TOP 22 Vollzug des Baugesetzbuches (BauGB); Aufstellung des Bebau-
ungs- und Griinordnungsplanes Nr. 61 "Mitterfeld Erweiterung";
Billigung zum Vorentwurf

Beschluss-Nr. 74

Entscheidungsergebnis:
Dafiir: 8 Dagegen: 1

Sachverhalt:

Mit Schreiben vom 24.11.2022 beantragt die Fa. B+Z Projektbau 6 GmbH aus Kelheim
die Aufstellung eines Bebauungs- und Grinordnungsplanes zur Ausweisung eines All-
gemeinen Wohngebietes im Bereich ,Mitterfeld-Erweiterung".

Hierbei handelt es sich um die Flachen der Grundsticke FI.Nr. 2034, 2034/4, 2040,
2040/4 sowie eine Teilflache des Grundstlickes FI.Nr. 2001 der Gemarkung Kelheim mit
dem Ziel, die Wohnsiedlungsentwicklung in diesem Bereich fortzufihren und im Ergeb-
nis zu Ihrem abschlieBenden Entwicklungsende zu flihren.
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Der Bauausschuss der Stadt Kelheim hat daraufhin in seiner Sitzung vom 11.12.2023
fir den betreffenden Umgriff den Aufstellungsbeschluss gefasst und hierflir das Pla-
nungsverfahren in Gang gesetzt mit der Zielsetzung, die wohnlichen Nutzungen inner-
halb des Stadtgebietes weiter auszubauen und an geeigneten Stellen zusatzliche Bau-
flachen zu ermdoglichen.

Die bauliche Nutzung innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungs- und Grlinord-
nungsplanes ist dabei ganzlich auf ein Allgemeines Wohngebiet ausgerichtet und stellt
staddtebaulich eine sinnvolle Fortfihrung der hier bereits im Bestand vorhandenen
Wohnnutzungen dar.

Die verkehrliche ErschlieBung fir samtliche Grundstlicke ist dabei sichergestellt und
erfolgt grundsatzlich Uber die MitterfeldstraBe fir alle Parzellen innerhalb des Geltungs-
bereiches.

Die bauliche Entwicklung hingegen unterteilt sich in 2 Teilbereiche. Das WA lam Ost-
rand des Geltungsbereiches ist fiir eine bis zu 3-geschossige Bebauung vorgesehen und
schafft Bauflachen flr einen Geschosswohnungsbau zur baulichen Nachverdichtung am
Standort. Die restlichen Grundstlcke sind dem WA 2 zugeordnet und ermdglichen eine
bis zu 2-geschossige Bebauung in Anlehnung an den hier vorhandenen Baubestand.

Insgesamt kénnen am Standort 17 Parzellen ausgewiesen werden.

Auf dem Grundstlick der Parzelle 1 werden dabei 3 Wohngebdaude mit je 9 Wohnungen
zugelassen. Somit sind auf diesem Grundstiick bis zu 27 Wohnungen madglich. Die rest-
lichen Grundstlicke der Parzellen 2-17 lassen 1 Wohnung zzgl. einer Einliegerwohnung
je Wohngebdude zu und schaffen somit Bauraum fiir zusammen 18 Wohnungen. Im
Ergebnis kénnen daher im Gebiet insgesamt bis zu 45 Wohnungen zur Verfiigung ge-
stellt werden.

Die Bereitstellung der erforderlichen Stellplatze hat dabei auf den privaten Grund-
sticksflachen selbst entsprechend der stadtischen Stellplatzsatzung zu erfolgen. Zur
Deckung ist Stellplatzbedarfs ist auf Parzelle 1 zudem die Errichtung einer Tiefgarage
erforderlich. Der Nachweis hat hier im Zuge der nachgeordneten Verfahren zu erfolgen.

Die Fortschreibung des stadtischen Flachennutzungs- und Landschaftsplanes erfolgt
parallel zur Aufstellung des Bebauungs- und Grunordnungsplanes lber das Deckblatt
Nr. 39.

Beschluss:

Die Stadt Kelheim billigt entsprechend vorgenannter Sachlage den durch das Stadtpla-
nungsbiro KomPlan, Landshut erarbeiteten Bebauungs- und Grinordnungsplanes Nr.
61 ,Mitterfeld-Erweiterung" in der heutigen Fassung vom 20.04.2026 einschlieBlich Be-
grindung und Umweltbericht in der heutigen Fassung.

Mit der Aufstellung des gegenstandlichen Bebauungs- und Griinordnungsplanes werden
folgende allgemeine Planungsziele angestrebt:

Wesentlicher Inhalt der Anderung stellt die Ausweisung von zuséatzlichen Wohngebiets-
flachen innerhalb des Stadtgebietes an geeigneten Flachen dar zum Ausbau sowie zur
Erweiterung der wohnlichen Nutzungen, insbesondere auch im Bereich des Stadtgebie-
tes selbst.
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Die Verwaltung wird beauftragt die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3
Abs. 1 BauGB sowie die Beteiligung der Behérden nach § 4 Abs. 1 BauGB einzuleiten.

Die Aufstellung des Bebauungs- und Grinordnungsplanes Nr. 61 ,Mitterfeld-
Erweiterung" erfolgt im Parallelverfahren.

Sachbearbeiter: Pillmeier, Jirgen

TOP 23 Vollzug des Baugesetzbuches (BauGB); Fortschreibung des Fla-
chennutzungs- und Landschaftsplanes der Stadt Kelheim durch
Deckblatt Nr. 39 fiir den Bereich "Mitterfeld-Erweiterung";
Billigung zum Vorentwurf;

Beschluss-Nr. 75

Vorberatungsergebnis:
Dafiir: 8 Dagegen: 1

Sachverhalt:

Mit Schreiben vom 24.11.2022 beantragt die Fa. B+Z Projektbau 6 GmbH aus Kelheim
die Fortschreibung des Flachennutzungs- und Landschaftsplanes der Stadt Kelheim zur
Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes im Bereich ,Mitterfeld-Erweiterung®.

Hierbei handelt es sich um die Flachen der Grundsticke FI.Nr. 2034, 2034/4, 2040,
2040/4 sowie eine Teilflache des Grundstlickes FI.Nr. 2001 der Gemarkung Kelheim mit
dem Ziel, die Wohnsiedlungsentwicklung in diesem Bereich fortzufiihren und im Ergeb-
nis zu Ihrem abschlieBenden Entwicklungsende zu fihren.

Der Stadtrat der Stadt Kelheim hat daraufhin in seiner Sitzung vom 18.12.2023 flir den
betreffenden Umgriff den Anderungsbeschluss gefasst und hierfiir das Planungsverfah-
ren in Gang gesetzt mit der Zielsetzung, die wohnlichen Nutzungen innerhalb des
Stadtgebietes weiter auszubauen und an geeigneten Stellen zusatzliche Bauflachen zu
ermadglichen.

Die Darstellung des angedachten Planungsumgriffs weist im Flachennutzungs- und
Landschaftsplan auf der lUberwiegenden Flache bereits ein Allgemeines Wohngebiet aus.
Auf Teilflachen ist jedoch die Darstellung von Flachen flr die Landwirtschaft in ein All-
gemeines Wohngebiet zu andern, sowie den dstlichen Randbereich von einem Mischge-
biet in ein Allgemeines Wohngebiet zu tUberfihren.

Die Fortschreibung erfolgt mittels Deckblatt Nr. 39. parallel zur Aufstellung des Bebau-
ungs- und Grinordnungsplanes Nr. 61 mit der Bezeichnung ,Mitterfeld-Erweiterung®.

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

Die Stadt Kelheim billigt entsprechend vorgenannter Sachlage den durch das Stadtpla-
nungsbiro KomPlan, Landshut erarbeiteten Deckblatt Nr. 39 zur Fortschreibung des
Flachennutzungs- und Landschaftsplanes flr den Bereich ,Mitterfeld-Erweiterung® in der
heutigen Fassung vom 20.04.2026 einschlieBlich Begriindung und Umweltbericht in der
heutigen Fassung.
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Mit der Fortschreibung durch das Deckblatt Nr. 39 werden folgende allgemeine Pla-
nungsziele angestrebt:

Wesentlicher Inhalt der Anderung stellt die Ausweisung von zusétzlichen Wohngebiets-
flachen innerhalb des Stadtgebietes an geeigneten Flachen dar zum Ausbau sowie zur
Erweiterung der wohnlichen Nutzungen, insbesondere auch im Bereich des Stadtgebie-
tes selbst.

Die Verwaltung wird beauftragt die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3
Abs. 1 BauGB sowie die Beteiligung der Behérden nach § 4 Abs. 1 BauGB einzuleiten.

Die Aufstellung des Bebauungs- und Grinordnungsplanes Nr. 61 ,Mitterfeld-
Erweiterung" erfolgt im Parallelverfahren.

Sachbearbeiter: Pillmeier, Jlirgen

TOP 24 Vollzug des Baugesetzbuches (BauGB); Anderung des vorhaben-
bezogenen Bebauungs- und Griinordnungsplanes Nr. 119 "SO
Landwirtschaft Gut Schwaben" durch ein Deckblatt Nr. 01 "Agri-
PV Gut Schwaben";

Billigung zum Vorentwurf;

Beschluss-Nr. 76

Entscheidungsergebnis:
Dafiir: 9 Dagegen: 0

Sachverhalt:

Mit Schreiben vom 29.08.2024 hat die Fa. Next2Sun Projekt GmbH, Franz-Meguin-
StraBe 10a, 66763 Dillingen, die Anderung des Bebauungsplanes Nr. 119 ,SO Landwirt-
schaft Gut Schwaben™ durch ein Deckblatt und die Fortschreibung des Flachennutzungs-
und Landschaftsplanes der Stadt Kelheim durch ein Deckblatt zur Errichtung einer Agri
PV Freiflachenanlage ,Agri-PV Gut Schwaben" beantragt.

Der Bauausschuss der Stadt Kelheim hat daraufhin in seiner Sitzung vom 07.10.2025
dem Antrag zur Anderung durch das Deckblatt Nr. 01 zugestimmt und somit fiir den
Bebauungs- und Grinordnungsplan Nr. 119 ,Agri-PV Gut Schwaben™ den Aufstellungs-
beschluss gemaB § 2 Abs. 1 BauGB gefasst.

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungs- und Grinordnungsplanes Nr.
119 ,SO Landwirtschaft-Gut Schwaben®, Deckblatt Nr. 01 , Agri-PV Gut Schwaben™ wird
die planungsrechtliche Grundlage flr die Nutzung erneuerbarer Energien, hier einer Ag-
ri-Freiflachenphotovoltaikanlage, geschaffen. Die Umsetzung dieser Sondernutzung er-
folgt dabei auf einer Teilflache der gegenwartig landwirtschaftlich genutzten Flachen der
Legehennenhaltung der Fa. Bavaria Ei GmbH und stellt somit auf diesen Flachen eine
Erganzungsnutzung zu Gunsten der Erzeugung erneuerbarer Energien dar, die sich
sinnvoll und unproblematisch mit der landwirtschaftlichen Nutzung am Standort verein-
baren lasst.

Im Ergebnis wird hierdurch ein klima- und umweltschonender Beitrag fiir die Energie-

gewinnung durch regenerative Energien geleistet. Dies wird von der Stadt Kelheim aus-
dricklich begriBt und unterstiitzt.
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Das Plangebiet umfasst die Grundstlicke der FI.Nr. 3840/4, 3840/3, 3842 (TF), 3840/2,
3850/3 (TF), jeweils der Gemarkung Stausacker mit einer Flache von insgesamt 23,85
ha. Es werden dabei die betreffenden Sondergebietsflachen in drei Teilbereiche des SO
1 bis SO 3 untergliedert und hierflir ein erforderlicher Bauraum fiir die Modulaufstande-
rung geschaffen. Die hierflir vorgesehen Konstruktion erfolgt dabei in einer senkrechten
Aufstanderung in 90° mit einer H6he von max. 4,50 m als Moduloberkante sowie einem
Reihenabstand von 8,0 m. Die Gesamtleistung der Anlage belauft sich auf 8,12 MW.

Auf den Vorhaben- und ErschlieBungsplan der Fa. Next2Sun vom 20.01.2026 wird dabei
Bezug genommen.

Beschluss:

Die Stadt Kelheim billigt entsprechend vorgenannter Sachlage den durch das Stadtpla-
nungsbiro KomPlan, Landshut erarbeiteten Deckblatt Nr. 01 zum vorhabenbezogenen
Bebauungs- und Grinordnungsplan ,Agri-PV Gut Schwaben in der heutigen Fassung
vom 20.04.2026 einschlieBlich Begriindung und Umweltbericht in der heutigen Fassung.

Mit der Anderung durch Deckblatt Nr. 01 werden folgende allgemeine Planungsziele an-
gestrebt:

Wesentlicher Inhalt der Anderung stellt die Ausweisung von Flachen zur Erzeugung re-
generativer Energien in Form einer Agri-PV Anlage dar. Diese stellt eine Erganzungs-
nutzung auf Teilflachen der bisherigen landwirtschaftlichen Sondernutzung des Unter-
nehmens der Bavaria Ei GmbH in Gut Schwaben dar.

Die Verwaltung wird beauftragt die frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3
Abs. 1 BauGB sowie die Beteiligung der Behdérden nach § 4 Abs. 1 BauGB einzuleiten.

Die Fortschreibung des Flachennutzungs- und Landschaftsplanes der Stadt Kelheim
durch Deckblatt Nr. 45 erfolgt im Parallelverfahren.

Sachbearbeiter: Pillmeier, Jlirgen

TOP 25 Vollzug des Baugesetzbuches (BauGB); Fortschreibung des Fla-
chennutzungs- und Landschaftplanes der Stadt Kelheim durch ein
Deckblatt Nr. 45 fiir den Bereich "Agri-PV Gut Schwaben";
Billigung zum Vorentwurf;

Beschluss-Nr. 77

Vorberatungsergebnis:
Dafiir: 9 Dagegen: 0

Sachverhalt:

Mit Schreiben vom 29.08.2024 hat die Fa. Next2Sun Projekt GmbH, Franz-Meguin-
StraBe 10a, 66763 Dillingen, die Anderung des Bebauungsplanes Nr. 119 ,SO Landwirt-
schaft Gut Schwaben™ durch ein Deckblatt und die Fortschreibung des Flachennutzungs-
und Landschaftsplanes der Stadt Kelheim durch ein Deckblatt zur Errichtung einer Agri
PV Freiflachenanlage , Agri-PV Gut Schwaben"™ beantragt.

Der Stadtrat der Stadt Kelheim hat daraufhin in seiner Sitzung vom 27.10.2025 dem
Antrag zur Fortschreibung des Flachennutzungs- und Landschaftsplanes durch das
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Deckblatt Nr. 45 zugestimmt und somit fliir den Bereich der ,Agri-PV Gut Schwaben"
den Aufstellungsbeschluss gemaB § 2 Abs. 1 BauGB gefasst.

Mit der Fortschreibung des Flachennutzungs- und Landschaftsplanes durch das Deck-
blatt Nr. 45 fir den Bereich ,Agri-PV Gut Schwaben" wird die planungsrechtliche Grund-
lage fur die Nutzung erneuerbarer Energien, hier einer Agri-
Freiflachenphotovoltaikanlage, geschaffen. Die Umsetzung dieser Sondernutzung erfolgt
dabei auf einer Teilflache der gegenwartig landwirtschaftlich genutzten Flachen der Le-
gehennenhaltung der Fa. Bavaria Ei GmbH und stellt somit auf diesen Flachen eine Er-
ganzungsnutzung zu Gunsten der Erzeugung erneuerbarer Energien dar, die sich sinn-
voll und unproblematisch mit der landwirtschaftlichen Nutzung am Standort vereinbaren
|asst.

Im Ergebnis wird hierdurch ein klima- und umweltschonender Beitrag fiir die Energie-
gewinnung durch regenerative Energien geleistet. Dies wird von der Stadt Kelheim aus-
dricklich begriBt und unterstiitzt.

Das Plangebiet umfasst die Grundstlicke der FI.Nr. 3840/4, 3840/3, 3842 (TF), 3840/2,
3850/3 (TF), jeweils der Gemarkung Stausacker mit einer Flache von insgesamt 23,85
ha. Es werden dabei die betreffenden Sondergebietsflachen in drei Teilbereiche des SO
1 bis SO 3 untergliedert und hierfir ein erforderlicher Bauraum flr die Modulaufstande-
rung geschaffen. Die hierflir vorgesehen Konstruktion erfolgt dabei in einer senkrechten
Aufstéanderung in 90° mit einer Hohe von max. 4,50 m als Moduloberkante sowie einem
Reihenabstand von 8,0 m. Die Gesamtleistung der Anlage belduft sich auf 8,12 MW.

Auf den Vorhaben- und ErschlieBungsplan der Fa. Next2Sun vom 20.01.2026 wird dabei
Bezug genommen.

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

Die Stadt Kelheim billigt entsprechend vorgenannter Sachlage den durch das Stadtpla-
nungsbiro KomPlan, Landshut erarbeiteten Deckblatt Nr. 45 zur Fortschreibung des
Flachennutzungs- und Landschaftsplanes fir den Bereich ,Agri-PV Gut Schwaben" in
der heutigen Fassung vom 20.04.2026 einschlieBlich Begrindung und Umweltbericht in
der heutigen Fassung.

Mit der Fortschreibung durch das Deckblatt Nr. 45 werden folgende allgemeine Pla-
nungsziele angestrebt:

Wesentlicher Inhalt der Anderung stellt die Ausweisung von Flachen zur Erzeugung re-
generativer Energien in Form einer Agri-PV Anlage dar. Diese stellt eine Erganzungs-
nutzung auf Teilflachen der bisherigen landwirtschaftlichen Sondernutzung des Unter-
nehmens der Bavaria Ei GmbH in Gut Schwaben dar.

Die Verwaltung wird beauftragt die frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3
Abs. 1 BauGB sowie die Beteiligung der Behdérden nach § 4 Abs. 1 BauGB einzuleiten.

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungs- und Grinordnungsplanes Nr. 119
der Stadt Kelheim durch Deckblatt Nr. 45 erfolgt im Parallelverfahren.
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Sachbearbeiter: Pillmeier, Jirgen

TOP 26 Vollzug des Baugesetzbuches (BauGB); Aufstellung des vorhaben-
bezogenen Bebauungs- und Griinordnungsplanes Nr. 134 "An der
Maximiliansbriicke";

Aufstellungsbeschluss als Bebauungsplan der Innenentwicklung
nach §13 a BauGB;

Beschluss-Nr. 78

Entscheidungsergebnis:
Dafiir: 6 Dagegen: 3

Sachverhalt:

Mit Schreiben vom 06.03.2026 hat der Antragsteller als Grundstlicksbesitzer fur die
Grundsticksflachen am Kreuzungsbereich der Maximilianbriicke zur Regensburger Stra-
Be, die Einleitung eines vorhabenbezogenen Bauleitplanverfahrens zur baulichen Ent-
wicklung des betreffenden Standortes beantragt.

Hierbei handelt es sich um die gegenwartig als Parkplatz des Firmengelandes der Fahr-
schule Kandler genutzten Grundsticke der FI.Nr. 973/5, 975 und 975/6, jeweils der
Gemarkung Kelheim.

Ziel des Vorhabens ist die Baurechtschaffung Uber einen vorhabenbezogenen Bebau-
ungs- und Grinordnungsplanes zu erwirken und hierdurch die Voraussetzungen flir eine
Bebauung am Grundstlick zu ermdglichen.

Da sich der Standort unmittelbar am Donauufer liegend, zwar als innerstadtische Bau-
licke darstellt, jedoch aufgrund der ortlichen Gegebenheiten als stadtebaulich sehr
sensible Lage zu beurteilen ist, hat sich der Antragsteller in Abstimmung einer juristi-
schen Begleitung im Vorfeld dazu entschieden, einen vorhabenbezogenen Bauleitplan
gemeinsam mit der Stadt zu entwickeln.

Zur Klarung sowie Vorabstimmung aller fachlichen Belange am Standort, hat der An-
tragsteller ein stadtebauliches Entwicklungskonzept erarbeiten lassen. Ziel dieser Un-
tersuchung war es dabei, alle hierflir maBgeblichen Belange aufzuzeigen und den
Standort insbesondere im Hinblick seiner exponierten Lage unmittelbar am Donauufer
unter strenger Bericksichtigung der wasserwirtschaftlichen Belange zum Hochwasser-
schutz zu prifen.

Im Ergebnis dient dieses stadtebauliche Entwicklungskonzept im Vorgriff eines daran
anschlieBenden bauplanungsrechtlichen Genehmigungsverfahrens, der Dokumentation
einer zuklUnftigen baulichen Entwicklung und soll hierflir die planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen aufzeigen.

Das vorliegende Grundstiick unterliegt im Hinblick dieser Belange vollstandig dem
Hochwasserschutz und befindet sich im Uberschwemmungsgebiet der Donau. Aus die-
sem Grund kann eine bauliche Entwicklung nur unter strenger Einhaltung dieser Hoch-
wasserbelange erfolgen und ist im Ergebnis auf diese Anforderungen in Form einer
hochwasserangepassten Bauweise auszurichten.

Begleitend zur Erarbeitung dieses Entwicklungskonzeptes wurde der Standort dabei in
Form einer hydraulischen Hochwasseruntersuchung geprft und MaBnahmen sowie Auf-
lagen in Abstimmung mit den zustandigen Fachbehdrden erarbeitet, die im Ergebnis
eine bauliche Entwicklung in einer hochwasserangepassten Bauweise ermdglichen, so-
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weit die Untergeschossebene am Grundstiick weiterhin nur als offene Parkplatzebene
genutzt wird und eine bauliche Nutzung hochwasserfrei in den dariberliegenden Ge-
schossebene zu liegen kommt.

Neben dieser Hochwasseruntersuchung wurde zusatzlich flir den Standort ein Evakuie-
rungskonzept erarbeitet und somit im Hochwasserfall ein Rdumungskonzept definiert, dass
ebenso strikt einzuhalten bzw. bei einer baulichen Entwicklung umzusetzen ist.

Beide Untersuchungen sind Inhalt des stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes sowie
Bestandteil der weiteren Planungen und dienen ebenso als Grundlage fir die vorliegen-
de Beschlussfassung. Weitere Details hierzu kénnen daher dem Entwicklungskonzept in
der abschlieBenden Fassung vom 12.02.2026 entnommen werden.

Beabsichtigt ist es am vorliegenden Standort eine bauliche Entwicklung in Form einer
Mischnutzung zu erméglichen und grundsatzlich den Standort sowie das unmittelbare
Umfeld stadtebaulich aufzuwerten und hierdurch das Potential dieses Standortes in ei-
nem vertraglichen sowie angemessenen Umfang auszuschdpfen.

Verkehrlich ist das Grundstlick Uber die Regensburger StraBe bereits erschlossen. Am
Grundstick befindet sich im Osten eine bestehende Zufahrt. Diese soll im Weiteren
auch als Ein- und Ausfahrt genutzt und entsprechend auf die verkehrlichen Anforderun-
gen ausgerichtet werden. Ebenso ist eine hochwasserfreie ErschlieBung als Zugang Uber
die Regensburger StraBe im Bereich des Kreisverkehrs sichergestellt.

Die Gebaudestruktur selbst ist in einer héhengestaffelten Bauweise vorgesehen, die
sich hierdurch vertraglich in das Umfeld integrieren lasst. Dabei wird die Ausbildung des
Gebdudes in Richtung einer ,organischen Architektur® angestrebt. Hierdurch soll auf-
grund der Blickbeziehungen zum Rundbau der Kelheimer ,Befreiungshalle™ auf scharfe
Konturen sowie Ecken und Kanten verzichtet werden und letztendlich eine erkennbare
Harmonie zwischen Gebaude und Landschaft hergestellt werden.

Im Ergebnis kann nach Vorprifung der értlichen Voraussetzungen dem Standort inner-
halb des Stadtgebietes ein hohes Potential an baulicher Entwicklung zugesprochen wer-
den.

Dies begrindet sich auch aufgrund der Tatsache, dass dieses Grundstiick am Donauufer
eine FortfUhrung baulicher Entwicklungen entlang der Uferbebauung des nordwestlich
angrenzenden Donauparkgeléandes darstellt und im Ergebnis am Kreisverkehr eine bau-
liche Entwicklung sinnvoll enden lasst.

Beschluss:

Die Stadt Kelheim beschlieBt entsprechend vorgenannter Sachlage gemaB § 2 Abs. 1
BauGB die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungs- und Grinordnungsplanes
mit der Bezeichnung Nr. 134 , An der Maximilianbricke".

Mit der Aufstellung dieses Bebauungs- und Grinordnungsplanes werden folgende all-
gemeine Planungsziele angestrebt:

Beabsichtigt ist es am vorliegenden Standort eine bauliche Entwicklung in Form einer
Mischnutzung zu ermdglichen und grundsatzlich den Standort sowie das unmittelbare
Umfeld stadtebaulich aufzuwerten und hierdurch das Potential dieses Standortes in ei-
nem vertraglichen sowie angemessenen Umfang auszuschépfen.
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Um diese Zielsetzung im Ergebnis auch planungsrechtlich abzusichern, ist die Aufstel-
lung eines vorhabenbezogenen Bebauungs- und Grinordnungsplanes notwendig.
Gleichzeitig sind in diesem Zusammenhang notwendige Fachplanungen zum Hochwas-
serschutz, zum Verkehr sowie zum Schallimmissionsschutz zu erarbeiten. Diese sind in
das Bauleitplanverfahren zu integrieren und bei Umsetzung zusammen mit einem Eva-
kuierungskonzept streng einzuhalten. Eine bauliche Entwicklung hat dabei ausnahmslos
in Form einer hochwasserangepassten Bauweise zu erfolgen.

Der Geltungsbereich des zuklnftigen Bebauungs- und Grinordnungsplanes umfasst die
Grundsticke der FI.Nr. 973/5, 975, 975/5 und 975/6, jeweils der Gemarkung Kelheim
und erstreckt sich dabei entlang der Regensburger StraBe Uber den Kreisverkehr am
Rand des Donauparkgelandes bis zur Maximilianbriicke.

Die Anpassung des Flachennutzungs- und Landschaftsplanes der Stadt Kelheim erfolgt
im Nachgang des Verfahrens auf dem Wege der Berichtigung nach § 13a Abs. 2 Nr. 2
BauGB.

Die Planungskosten, sowie samtliche Gutachten, Druck- und Fertigungskosten usw.
werden vom Antragsteller ibernommen. Mit der Planung wurde das Stadtplanungsbiiro
KomPlan, Landshut, beauftragt.

Auf die Aufstellung von Bauleitplanen und stadtebaulichen Satzungen besteht kein An-
spruch. Ein Anspruch kann auch nicht durch Vertrag begriindet werden (§ 1 Abs. 3
BauGB).

Der Aufstellungsbeschluss ist gemaB § 2 Abs. 1 BauGB ortsliblich bekannt zu machen.

Sachbearbeiter: Pillmeier, Jlirgen

TOP 27 Vollzug des Baugesetzbuches (BauGB);
Aufstellung des Bebauungs- und Griinordnungsplanes Nr. 17 "An
der Hemauer StraBe Uberarbeitung” nach § 13 a BauGB als Be-
bauungsplan der Innenentwicklung;
a) Prifung der fristgerecht vorgebrachten Stellungnahmen der
Trager offentlicher Belange (frithzeitige Behordenbeteiligung)
nach § 4 Abs. 1 BauGB und der frithzeitigen Beteiligung der Of-
fentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB
b) Billigung fiir die o6ffentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB
und § 4 Abs. 2 BauGB

Uberschrift
Uberschrift

Sachverhalt:

Uberschrift zu nachfolgenden Unterpunkten.

Beschluss:

4. Sitzung des Bauausschusses vom 20.04.2026 Seite 60



Sachbearbeiter: Pillmeier, Jirgen

TOP 27.1 Vollzug des Baugesetzbuches (BauGB);

Aufstellung des Bebauungs- und Griinordnungsplanes Nr. 17 "An
der Hemauer StraBe Uberarbeitung” nach § 13 a BauGB als Be-
bauungsplan der Innenentwicklung;

Priifung der fristgerecht vorgebrachten Stellungnahmen der Tra-
ger offentlicher Belange (friihzeitige Behordenbeteiligung) nach §
4 Abs. 1 BauGB und der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit
nach § 3 Abs. 1 BauGB

Beschluss-Nr. 79

Kenntnisnahme:
Dafiir: 9 Dagegen: 0

Sachverhalt:

Der Vorentwurf des Bebauungs- und Grinordnungsplanes Nr. 17 ,An der Hemauer
StraBe - Uberarbeitung® vom 19.02.2024 mit Begriindung vom 19.02.2024 lag in der
Zeit vom 20.03.2024 bis 24.04.2024 wahrend der Ublichen Dienststunden in der Stadt
Kelheim zur 6ffentlichen Einsichtnahme aus.

Auf die offentliche Auslegung nach den §§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB des Bebau-
ungs- und Griinordnungsplanes Nr. 17 ,An der Hemauer StraBe - Uberarbeitung" vom
19.02.2024 mit Begrindung vom 19.02.2024 wurde mit Bekanntmachung vom
08.03.2024 hingewiesen.

Der Offentlichkeit wurde wéhrend dieser Zeit Gelegenheit gegeben, sich moglichst friih-
zeitig Uber die allgemeinen Ziele und den Zweck der Planung sowie den Inhalt der Pla-
nung zu unterrichten (§ 3 Abs. 1 BauGB).

Mit Schreiben vom 28.02.2024 wurden die betroffenen Fachstellen nach § 4 Abs. 1
BauGB von der 6ffentlichen Auslegung benachrichtigt und gebeten, gegebenenfalls in-
nerhalb der Auslegungsfrist eine Stellungnahme zum Vorentwurf abzugeben.

Den Fachstellen wurden mit dem Vorentwurf des Bebauungs- und Grinordnungsplanes
Nr. 17 ,,An der Hemauer StraBe - Uberarbeitung" jeweils eine Ausfertigung der Begrin-
dung und eine Ausfertigung der Bekanntmachung der Stadt Kelheim Gbersandt.

Die Aufstellung des Bebauungs- und Grinordnungsplanes Nr. 17 ,An der Hemauer
StraBe - Uberarbeitung" erfolgt entsprechend den MaBgaben des § 2 BauGB und wird
als Bebauungsplan der Innentwicklung nach § 13 a BauGB, jedoch aber nicht im be-
schleunigten Verfahren durchgefiihrt. Der Flachennutzungs- und Landschaftsplan der
Stadt Kelheim wird gegebenenfalls nach Abschluss des Bebauungsplanverfahrens im
Wege der Berichtigung angepasst (§ 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB).

Beteiligung der Behorden und der sonstigen Trager offentlicher Belange nach
8§ 4 Abs. 1 BauGB:

Nachgenannte Behtérden und Trager offentlicher Belange wurden an der frihzeitigen
Beteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB beteiligt:

1. Amt fur Ernéahrung, Landwirtschaft und Forsten
2. Amt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung
3. Bayerischer Bauernverband
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Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege
Bund Naturschutz - Kreisgruppe Kelheim
Bayerisches Landesamt flir Umwelt

Deutsche Post

Deutsche Telekom Technik GmbH
Bayernwerk Netz GmbH
Energienetze Stdbayern

Telefonica Germany

Handwerkskammer Niederbayern/Oberpfalz
Industrie- und Handelskammer

Landesbund flir Vogelschutz - Kreisgruppe Kelheim
Vodafone Kabel Deutschland GmbH

Regionaler Planungsverband Region 11 Regensburg

Landratsamt Kelheim
Landratsamt Kelheim
Landratsamt Kelheim
Landratsamt Kelheim
Landratsamt Kelheim
Landratsamt Kelheim
Landratsamt Kelheim
Landratsamt Kelheim
Landratsamt Kelheim
Landratsamt Kelheim
Landratsamt Kelheim

- Abt. Bauplanungsrecht

- Abt. Stadtebau

— Abt. Immissionsschutz

— Abt. Naturschutz- und Landschaftspflege
—-Abt. Wasserrecht-

— Abt. Feuerwehrwesen/Kreisbrandrat
- Abt. KreisstraBenverwaltung

- Abt. Bodenschutzrecht

— Abt. Gesundheitswesen

— Abt. Abfallrecht - kommunal

— Abt. StraBenverkehrsrecht

Regierung von Niederbayern — Hohere Landesplanung

Stadt Kelheim - Fachbereich Planen und Bauen -Bauverwaltung
Stadt Kelheim - Fachbereich Planen und Bauen -Bautechnik

Stadt Kelheim - Fachbereich Stadtplanung/Griinanlagenplanung
Stadt Kelheim - Fachbereich Offentliche Sicherheit und Ordnung
Stadt Kelheim - Fachbereich Finanzen

Stadt Kelheim - Fachbereich Klimaschutz und Energiemanagement
Staatliches Bauamt Landshut

Stadtwerke Kelheim

Wasserwirtschaftsamt Landshut
Zweckverband Abwasserbeseitigung im Raum Kelheim

Stadt Abensberg
Markt Bad Abbach
Gemeinde Hausen
Gemeinde Ihrlerstein
Gemeinde Saal
Gemeinde Sinzing
Markt Essing

Stadt Neustadt
Stadt Riedenburg

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

Bayerischer Bauernverband

Bund Naturschutz, Kreisgruppe Kelheim

1.

BN hWN
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Deutsche Post

Energienetze Bayern GmbH

Telefonica Germany

Landesbund fir Vogelschutz
Regionaler Planungsverband Region 11 Regensburg

Landratsamt Kelheim

— Abt. Wasserrecht
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9.

10.
11.
12.
13.

Landratsamt Kelheim - Abt. KreisstraBenverwaltung

Stadt Kelheim Fachbereich Planen und Bauen, Bautechnik

Stadt Kelheim Fachbereich Finanzen

Stadt Kelheim Fachbereich Planen und Bauen, Bauverwaltung

Stadt Kelheim Fachbereich Planen und Bauen, Stadtpla-

nung/Grinanlagenplanung

14.
15.
16.
17.
18.
19.

Stadt Kelheim Fachbereich Klimaschutz und Energiemanagement
Stadtwerke Kelheim

Zweckverband zur Abwasserbeseitigung im Raume Kelheim
Stadt Abensberg

Gemeinde Hausen

Markt Essing

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

[y

Amt fir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten

Amt flr Digitalisierung, Breitband und Vermessung
Bayernwerk Netz GmbH

Industrie- und Handelskammer

Landratsamt Kelheim - Abt. Stadtebau

Landratsamt Kelheim - Abt. Feuerwehrwesen/Kreisbrandrat
Landratsamt Kelheim - Abt. Bodenschutzrecht

Landratsamt Kelheim - Abt. Abfallrecht - kommunal
Regierung von Niederbayern — Hohere Landesplanung
Stadt Kelheim Fachbereich Offentliche Sicherheit und Ordnung
Markt Bad Abbach

Gemeinde Ihrlerstein

Stadt Neustadt

Gemeinde Saal

Gemeinde Sinzing

Stadt Riedenburg

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

[

Landratsamt Kelheim - Abt. Immissionsschutz
Landratsamt Kelheim - Abt. Gesundheitsabteilung
Landratsamt Kelheim - Abt. Naturschutz
Landratsamt Kelheim - Abt. Bauplanungsrecht
Landratsamt Kelheim - Abt. StraBenverkehrsrecht
Staatliches Bauamt Landshut
Wasserwirtschaftsamt Landshut

Bayerisches Landesamt fur Umwelt
Handwerkskammer Niederbayern-Oberpflalz
Bayerisches Landesamt fir Denkmalpflege
Deutsche Telekom Technik GmbH

Vodafone GmbH

Einsichthnahme durch Burger wahrend der Auslegungszeit und der Erdrterungsfrist:

Wahrend der Auslegungszeit hat ein Blrger Planeinsicht genommen. Anregungen wur-
den von einem Blrger eingereicht.
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Beschluss:

Vom Verfahrensablauf wird Kenntnis genommen.

Sachbearbeiter: Pillmeier, Jirgen

TOP 27.2 Vollzug des Baugesetzbuches (BauGB);
Aufstellung des Bebauungs- und Griinordnungsplanes Nr. 17 ,,An
der Hemauer StraBe Uberarbeitung™ nach § 13 a BauGB als Be-
bauungsplan der Innenentwicklung;
Priifung der fristgemaB vorgebrachten Stellungnahmen der Trager
offentlicher Belange (friihzeitige Behordenbeteiligung) nach § 4
Abs. 1 BauGB und der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit
nach § 3 Abs. 1 BauGB;
Stellungnahme des Landratsamtes Kelheim, Abteilung Immissi-
onsschutz

Beschluss-Nr. 80

Entscheidungsergebnis:
Dafiir: 9 Dagegen: 0

Sachverhalt:

Mit Schreiben vom 22.04.2024 wurde vom Landratsamt Kelheim, Abteilung Immissi-
onsschutz, zur Aufstellung des Bebauungs- und Grinordnungsplanes Nr. 17 ,An der
Hemauer StraBe - Uberarbeitung"®, folgende Stellungnahme abgegeben:

~Sehr geehrte Damen und Herren,

wir nehmen in unserer Funktion als Trager offentlicher Belange folgendermalBen Stel-
lung:

Belange des Immissionsschutzes

Hinsichtlich des Schallschutzes ist insbesondere der Verkehrslarm zu betrachten. Es
muss sichergestellt sein, dass durch die veranderte StraBenfihrung (Kreisverkehr) kei-
ne unzulassige Verschlechterung der Verkehrslarmimmissionen an den nachsten Im-
missionsorten (Wohnnutzung Flurnummer 1624/6) zu beflrchten ist. AuBerdem muss
gewahrleistet sein, dass keine Beeintrachtigungen durch Verkehrslarm an den Erweite-
rungsflachen flr die Grundschule vorliegen. Es wird dringend angeraten, zur Beurtei-
lung der Verkehrslarmimmissionen ein Schallgutachten einzuholen.

Mit freundlichen GriBen"

Beschluss:

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

Die Fachstelle fuhrt in Ihrer Stellungnahme an, dass durch die von der Stadt Kelheim

angestrebte Planung hinsichtlich des Schallschutzes insbesondere der Verkehrslarm zu
betrachten ist. Im Detail werden hier mégliche Auswirkungen auf das Grundstick FI.Nr.
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1624/6 sowie die Erweiterungsflachen fiir die Grundschule durch die veranderte Ver-
kehrsfihrung genannt. Aus diesem Grund empfiehlt die Fachstelle ein Fachgutachten
zur Beurteilung des Verkehrslarms einzuholen.

Dieser Empfehlung kommt die Stadt Kelheim dahingehend nach, dass ein entsprechen-
des Verkehrslarmgutachten beauftragt wurde. Auf das schalltechnische Gutachten zum
Verkehrslarm von Bekon Larmschutz & Akustik GmbH, Augsburg, vom 16.12.2024 wird
verwiesen.

Im Ergebnis werden dabei unter Ermittlung und Bewertung der schalltechnischen Be-
lange zum Neubau des Kreisverkehrs im Bereich der St 2233 am Kreuzungsbereich zum
Einkaufszentrum sowie zur Grundschule, keine Beeintrachtigungen durch relevante
Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV festgestellt. Es besteht somit kein Konflikt zum
StraBenverkehrslarm und es werden diesbezliglich keine LarmschutzmaBnahmen erfor-
derlich.

Das Gutachten wird zudem Bestandteil der Verfahrensunterlagen als Anlage 3 der Be-
grindung.

Das Landratsamt Kelheim, Abteilung Immissionsschutz, erhalt einen Abdruck des Be-
schlusses.

Sachbearbeiter: Pillmeier, Jlirgen

TOP 27.3 Vollzug des Baugesetzbuches (BauGB);

Aufstellung des Bebauungs- und Griinordnungsplanes Nr. 17 ,,An
der Hemauer StraBe Uberarbeitung" nach § 13 a BauGB als Be-
bauungsplan der Innenentwicklung;

Priifung der fristgemaB vorgebrachten Stellungnahmen der Trager
offentlicher Belange (friihzeitige Behodrdenbeteiligung) nach § 4
Abs. 1 BauGB und der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit
nach § 3 Abs. 1 BauGB;

Stellungnahme des Landratsamtes Kelheim, Gesundheitsabteilung

Beschluss-Nr. 81

Entscheidungsergebnis:
Dafiir: 9 Dagegen: 0

Sachverhalt:

Mit Schreiben vom 22.04.2024 wurde vom Landratsamt Kelheim, Gesundheitsabteilung,
zur Aufstellung des Bebauungs- und Grinordnungsplanes Nr. 17 ,An der Hemauer
StraBe - Uberarbeitung", folgende Stellungnahme abgegeben:

~Sehr geehrte Damen und Herren,

wir nehmen in unserer Funktion als Trager offentlicher Belange folgendermaBen Stel-
lung:

Belange der Gesundheitsabteilung
Aus der Sicht des Gesundheitsamtes bestehen keine Einwdnde gegen oben genanntes
Vorhaben.
1. Trinkwasserversorgung:
Das Planungsgebiet kann Uber die Wasserversorgungsanlagen der Stadtwerke Kel-
heim ausreichend mit Trink- und Brauchwasser versorgt werden.
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2. Abwasserentsorgung:
Die Abwasserbeseitigung erfolgt mit Anschluss an die bestehende Kanalisation und
kann grundsatzlich sichergestellt werden.
Details hierzu sind im Weiteren Uber ein detailliertes ErschlieBungskonzept zu erar-
beiten.

3. Altlasten:
Im Geltungsbereich des Bebauungs- und Grinordnungsplanes ,An der Hemauer
StraBe Uberarbeitung® sind keine Altlastenverdachtsflichen oder Altlasten bekannt.
Die Feststellung bestatigt nicht, dass die Flachen frei von jeglichen Altlasten oder
schadlichen Bodenverunreinigungen sind.
Sollten sich wahrend der BaumaBnahmen Anhalte auf Altlasten ergeben, ist die neu
zu bewerten.

4. Immissionsschutz:
Belange des Gesundheitsamtes im Bereich Immissionsschutz werden hier nicht be-
rahrt.

Mit freundlichen GriBen"

Beschluss:

Von den Ausflihrungen wird Kenntnis genommen.
Zur Stellungnahme der Fachstelle wird von der Stadt Kelheim wie folgt Stellung ge-
nommen:

Die Fachstelle bestatigt in Ihrer Stellungnahme, das aus der Sicht des Gesundheitsam-
tes keine Einwande gegen oben genanntes Vorhaben bestehen.

Zu 1. Trinkwasserversorgung:
Die Fachstelle bestatigt, dass das Planungsgebiet Uber die Wasserversorgungsanlagen
ausreichend mit Trink- und Brauchwasser versorgt werden kann.

Zu 2. Abwasserentsorgung:

Die Fachstelle bestatigt, dass die Abwasserbeseitigung mit Anschluss an die bestehende
Kanalisation sichergestellt werden kann. Die Details hierzu werden im Rahmen der Er-
schlieBungsplanung erarbeitet.

Zu 3. Altlasten:

Die Fachstelle bestdtigt, dass im Planungsgebiet keine Altlastenverdachtsflachen oder
Altlasten bekannt sind, dies jedoch nicht zwingend bedeutet, dass die Flachen frei von
jeglichen Altlasten oder schadlichen Bodenverunreinigungen sind. Der Hinweis, dass
falls sich wahrend der BaumaBnahme Anhalt auf Altlasten ergeben, wird von der Stadt
Kelheim im Rahmen der ErschlieBung- und Bauarbeiten beachtet. Sollten hier Hinweise
auf Altlasten auftauchen, wird die Stadt Kelheim das Landratsamt Kelheim, Abteilung
Bodenschutzrecht unverziglich informieren.

Zu 4. Immissionsschutz
Die Fachstelle bestatigt, dass bezliglich des Immissionsschutzes keine Belange des Ge-
sundheitsschutzes berihrt werden.

Bezlglich der Belange der Gesundheitsabteilung ist somit nichts Weiteres zu veranlas-
sen.

Das Landratsamt Kelheim, Gesundheitsabteilung, erhalt einen Abdruck des Beschlusses.
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Sachbearbeiter: Pillmeier, Jirgen

TOP 27.4 Vollzug des Baugesetzbuches (BauGB);

Aufstellung des Bebauungs- und Griinordnungsplanes Nr. 17 ,, An
der Hemauer StraBe Uberarbeitung" nach § 13 a BauGB als Be-
bauungsplan der Innenentwicklung;

Priifung der fristgemaB vorgebrachten Stellungnahmen der Trager
offentlicher Belange (friihzeitige Behordenbeteiligung) nach § 4
Abs. 1 BauGB und der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit
nach § 3 Abs. 1 BauGB;

Stellungnahme des Landratsamtes Kelheim, Abteilung Naturschutz

Beschluss-Nr. 82

Entscheidungsergebnis:
Dafiir: 9 Dagegen: 0

Sachverhalt:

Mit Schreiben vom 22.04.2024 wurde vom Landratsamt Kelheim, Abteilung Natur-
schutz, zur Aufstellung des Bebauungs- und Grinordnungsplanes Nr. 17 ,An der He-
mauer StraB8e - Uberarbeitung®, folgende Stellungnahme abgegeben:

~Sehr geehrte Damen und Herren,

wir nehmen in unserer Funktion als Trager offentlicher Belange folgendermalBen Stel-
lung:

Belange des Naturschutzes

Aus naturschutzfachlicher Sicht bestehen keine grundsatzlichen Bedenken.
Zur vorgelegten Planung werden folgende Hinweise gegeben:

Zur Wahrung des Gebietscharakters im Bereich des WA sollten wesentliche Teile der
vorhandenen Hecken, Einzel- und Obstbdume als ,Bestand zu erhalten" in die Uberar-
beitung aufgenommen werden. Mit der textlichen Festsetzung ,11.1 Nicht tberbaubare
Grundstucksflachen™ (auch 9. Nicht Uberbaubare Grundstlicksflachen) sind, abgesehen
von zwei Einzelgehdlzen im Bereich der Parzelle 19, bisher auch keine konkreten Vor-
gaben fir das WA verbunden. Flr eine wirksame Ein- und Durchgriinung des Wohnge-
bietes sind die beiden neu zu pflanzenden Einzelgehdlze und der bisher nur sehr gerin-
ge Anteil an zu erhaltenden Gehdélzen nicht ausreichend.

Auch fur den Bereich des Friedhofs sollte durch eine Festsetzung sichergestellt werden,
dass der Anteil an Grinflachen und Gehdlzbestdnden dauerhaft, entsprechend dem Ziel
~Bestandsgeschiitzt erhalten®, gesichert wird und z.B. Gehdlzausfalle durch Neupflan-
zungen ersetzt werden.

Fur den Bereich des GE und der Flache fir Gemeinbedarf 2 wird vorgeschlagen, die ge-
plante Eingrinung an der St 2233 durch zusatzliche Strauchpflanzungen zu verstarken
und so den Verlust von Hecken im Bereich der neu geplanten HaupterschlieBung mit
Kreisverkehr teilweise auszugleichen.

Ein Teil der Festsetzung 11. PflanzmaBnahmen und Saatarbeiten passt bzgl. der Ver-

wendung von autochthonen Gehdlzen nicht zur Festsetzung unter 14. und kann entfal-
len.
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Mit freundlichen GriBen"

Beschluss:

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

Zunachst ist anzumerken, dass es sich bei vorliegender Planung um ein bestehendes
Gebiet innerhalb des Stadtgebietes von Kelheim handelt. Darin integriert sind groBfla-
chige Gemeinbedarfseinrichtungen der stadtischen Feuerwehr sowie des Bauhofgelan-
des und der Grundschule-Nord, die im Weiteren ausgebaut und entwickelt werden soll.
Hier kénnen generell im Zuge eines Entwicklungsprozesses, abhangig vom zuklinftigen
Bedarf. weitere Umstrukturierungen oder bauliche MaBnahmen ergeben, die eben einen
groBzligigen sowie flexiblen Bauraum am Standort erfordern.

Aus diesen Griinden sind Gehdlzpflanzungen im Bestand hier in der Planung nur dort
aufgezeigt und als zu erhalten festgesetzt, wo diese eine erforderliche Entwicklungsab-
sicht der Stadt nicht beeintrachtigen.

Grundsatzlich sind dartber hinaus PflanzmaBnahmen entsprechend den Festsetzungen
durch Text vorzunehmen. Diese werden jedoch im Detail planerisch nicht aufgezeigt.

FUr den Teilbereich des Allgemeinen Wohngebietes sind ebenso bauliche Entwicklungen
im Hinblick einer angemessenen Nachverdichtung vorgesehen. Auch hier sind flexible
sowie zusammenhdngende Baurdume zur Bebauung definiert.

In Ergdnzung zur Plandarstellung des bisherigen Vorentwurfes, werden nun zusatzliche
DurchgrinungsmaBnahmen im Hinblick zu erhaltender sowie zu pflanzender Gehdlze
aufgezeigt. Diese werden jedoch auf ein angemessenes Verhaltnis zur baulichen Nach-
verdichtung definiert.

Das bestehende Friedhofsareal ist in seiner Funktion des Bestandsschutzes nicht beein-
trachtigt. Hierzu wird noch eine erganzende Aussage in der Planung getroffen.

Die Festsetzungen durch Text der Ziffern 11 und 14 werden zudem in Bezug auf die
Verwendung autochthonen Pflanzmaterials angeglichen und entsprechend redaktionell
berichtigt.

Das Landratsamt Kelheim, Abteilung Naturschutz, erhdlt einen Abdruck des Beschlus-
ses.
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Sachbearbeiter: Pillmeier, Jirgen

TOP 27.5 Vollzug des Baugesetzbuches (BauGB);
Aufstellung des Bebauungs- und Griinordnungsplanes Nr. 17 ,,An
der Hemauer StraBe Uberarbeitung™ nach § 13 a BauGB als Be-
bauungsplan der Innenentwicklung;
Priifung der fristgemaB vorgebrachten Stellungnahmen der Trager
offentlicher Belange (friihzeitige Behordenbeteiligung) nach § 4
Abs. 1 BauGB und der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit
nach § 3 Abs. 1 BauGB;
Stellungnahme des Landratsamtes Kelheim, Abteilung Baupla-
nungsrecht

Beschluss-Nr. 83

Entscheidungsergebnis:
Dafiir: 9 Dagegen: 0

Sachverhalt:

Mit Schreiben vom 22.04.2024 wurde vom Landratsamt Kelheim, Abteilung Baupla-
nungsrecht, zur Aufstellung des Bebauungs- und Grunordnungsplanes Nr. 17 ,An der
Hemauer StraBe - Uberarbeitung®, folgende Stellungnahme abgegeben:

~Sehr geehrte Daem und Herren,

wir nehmen in unserer Funktion als Trager offentlicher Belange folgendermalBen Stel-
lung:

Belange des Bauplanungsrechts

Von Seiten des Sachgebietes 41 - Bauplanungsrecht bestehen bezlglich der geplanten
Aufstellung des Bebauungsplanes keine grundsatzlichen Bedenken.

Folgende Hinweise sollten im weiteren Verfahren beriicksichtigt werden:

In diesem Verfahren wird ein bestehender Bebauungsplan Uberarbeitet. Die Feststel-
lung, dass der gesamte Bereich nach § 34 BauGB zu beurteilen ist, ist nicht richtig und
sollte korrigiert werden (S. 11 der Begrindung). Die Herleitung, warum der Planungs-
bereich dem § 13 a BauGB unterliegt, ist nicht nachvollziehbar und sollte ebenfalls mit
einer nachvollziehbaren Flachenberechnung lberarbeitet werden (ebenfalls S. 11 der
Begrindung). In der vorliegenden Begriindung wird die Flache von 20.000 m2 deutlich
Uberschritten. Sollte eine Vorprifung des Einzelfalls gemacht worden sein, sollte diese
in die Begrindung fur die Anwendung des § 13 a BauGB eingearbeitet werden.

In der Begriindung nach den Verfahrensvermerken wird wieder pauschal die Beteiligung
verschiedener Fachstellen des Landratsamtes angeben, auch solcher, deren Beteiligung
hier gar nicht vorgesehen ist. Die Annahme, dass ein Einverstandnis einer Fachstelle
angenommen werden kann, wenn diese keine Stellungnahme abgibt, ist falsch. In die-
sem Fall kommt der Amtsermittlungsgrundsatz der Gemeinde zu tragen!

Mit freundlichen GriBen"
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Beschluss:

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

Die Fachstelle dauBert in Ihrer Stellungnahme, dass bezliglich der geplanten Aufstellung
des Bebauungsplanes keine grundsatzlichen Bedenken bestehen.

Die Begriindung auf Seite 11 zu den Rechtsverhédltnissen wird auf die aktuelle Rechtsla-
ge angepasst. Der gesamte Standort unterliegt der Innenentwicklung und die Zulassig-
keit von Vorhaben ist somit nach § 30 BauGB flr Flachen innerhalb des Geltungsberei-
ches eines Bebauungsplanes zu beurteilen, auch aufgrund der Tatsache, dass bereits
ein rechtskraftiger Bebauungsplan existiert.

Im Weiteren befindet sich der Standort jedoch innerhalb des Stadtgebietes von Kelheim
im Innenbereich und ist somit auch dem § 34 BauGB zuzuordnen. Dies zur Klarstellung
dartber hinaus.

Im Weiteren wird eine aktuelle Flachenermittlung erarbeitet.

Im Ergebnis liegt innerhalb des Geltungsbereiches eine Uberbaubare Grundflache von
insgesamt 34.140 m2 vor. Aus diesem Grund unterliegt der Standort dem § 13a Abs. 1
Nr. 2 BauGB. Hierzu wurde daher eine Vorprifung des Einzelfalls zu mdglichen Umwelt-
auswirkungen erarbeitet mit dem Ergebnis, dass keine erheblichen Umweltauswirkun-
gen zu erwarten sind, die im Zuge der weiteren Abwagung zu bericksichtigen sind.

Bezliglich der AuBerung der Fachstelle zur pauschalen Beteiligung verschiedener Fach-
abteilungen im Landratsamt Kelheim, wird die Auflistung der beteiligten Abteilungen
unter Ziffer 4 der Begriindung berichtigt.

Das Landratsamt Kelheim, Abteilung Bauplanungsrecht, erhalt einen Abdruck des Be-
schlusses.

Sachbearbeiter: Pillmeier, Jlirgen

TOP 27.6 Vollzug des Baugesetzbuches (BauGB);
Aufstellung des Bebauungs- und Griinordnungsplanes Nr. 17 , An
der Hemauer StraBe Uberarbeitung™ nach § 13 a BauGB als Be-
bauungsplan der Innenentwicklung;
Priifung der fristgemaB vorgebrachten Stellungnahmen der Trager
offentlicher Belange (friihzeitige Behodrdenbeteiligung) nach § 4
Abs. 1 BauGB und der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit
nach § 3 Abs. 1 BauGB;
Stellungnahme des Landratsamtes Kelheim, Abteilung StraBenver-
kehrsrecht

Beschluss-Nr. 84

Entscheidungsergebnis:
Dafiir: 9 Dagegen: 0

Sachverhalt:
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Mit Schreiben vom 22.04.2024 wurde vom Landratsamt Kelheim, Abteilung StraBenver-
kehrsrecht, zur Aufstellung des Bebauungs- und Grunordnungsplanes Nr. 17 ,An der
Hemauer StraBe - Uberarbeitung®, folgende Stellungnahme abgegeben:

~Sehr geehrte Damen und Herren,

wir nehmen in unserer Funktion als Trager oOffentlicher Belange folgendermaBen Stel-
lung:

Belange des StraBBenverkehrsrechts

Bei den StraBen handelt es sich um StraBen in kommunaler Baulast. Fir die Einhal-
tung der verkehrsrechtlichen Vorschriften ist die 6rtliche StraBenverkehrsbehérde -
mithin die Stadt Kelheim - zustandig. Besondere Anregungen dariber hinaus beste-
hen nicht.

Mit freundlichen GriBen"

Beschluss:

Von den Ausflihrungen wird Kenntnis genommen.
Zur Stellungnahme der Fachstelle wird von der Stadt Kelheim wie folgt Stellung ge-
nommen:

Die Aussage der Fachstelle beziiglich der Baulast ist nicht ganz korrekt, da die Baulast
fur die St 2233 beim Staatlichen Bauamt Landshut liegt. Die Baulast der restlichen
StraBen im Planungsgebiet obliegt der Stadt Kelheim. Die Einhaltung der straBenver-
kehrsrechtlichen Vorschriften wird daher eng mit dem Fachbereich 6ffentliche Sicherheit
und Ordnung in der Stadt Kelheim und mit dem staatlichen Bauamt Landshut abge-
stimmt. Hierzu erfolgte eine eigenstandige Stellungnahme zum gegenstandlichen Bau-
leitplanverfahren. Im Ubrigen wurden die BaumaBnahmen am Kreuzungsbereich der
StaatsstraBe zwischenzeitlich bereits umgesetzt.

Bezlglich der Belange der Fachstelle StraBenverkehrsrecht im Landratsamt Kelheim ist
daher nichts Weiteres zu veranlassen.

Das Landratsamt Kelheim, Abteilung StraBenverkehrsrecht, erhdlt einen Abdruck des
Beschlusses.
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Sachbearbeiter: Pillmeier, Jirgen

TOP 27.7 Vollzug des Baugesetzbuches (BauGB);
Aufstellung des Bebauungs- und Griinordnungsplanes Nr. 17 ,,An
der Hemauer StraBe Uberarbeitung™ nach § 13 a BauGB als Be-
bauungsplan der Innenentwicklung;
Priifung der fristgemaB vorgebrachten Stellungnahmen der Trager
offentlicher Belange (friihzeitige Behordenbeteiligung) nach § 4
Abs. 1 BauGB und der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit
nach § 3 Abs. 1 BauGB;
Stellungnahme des Staatlichen Bauamts Landshut

Beschluss-Nr. 85

Entscheidungsergebnis:
Dafiir: 9 Dagegen: 0

Sachverhalt:

Mit Schreiben vom 10.04.2024 wurde vom Staatlichen Bauamt Landshut zur Aufstel-
lung des Bebauungs- und Grinordnungsplanes Nr. 17 ,,An der Hemauer StraBe - Uber-
arbeitung®, folgende Stellungnahme abgegeben:

~Sehr geehrte,

das Staatliche Bauamt Landshut nimmt zu der oben genannten Bauleitplanung als Tra-
ger offentlicher Belange wie folgt Stellung.

2.1 Grundsatzliche Stellungnahme

Gegen die Aufstellung bzw. Anderung der Bauleitplanung bestehen seitens des Staatli-
chen Bauamts Landshut keine Einwande, wenn die unter 2.2 ff genannten Punkte be-
achtet werden.

2.2 Ziele der Raumordnung und Landesplanung,
die eine Anpassungspflicht nach § 1 Abs. 4 BauGB auslésen

- keine -

2.3 Beabsichtigte eigene Planungen und MaBBnahmen,
die den o.g. Plan beriihren kdnnen, mit Angabe des Sachstandes

Beim Staatlichen Bauamt Landshut bestehen flir den Bereich der o. g. Bauleitplanung
keine Ausbauabsichten.

2.4 Einwendungen mit rechtlicher Verbindlichkeit aufgrund fachgesetzlicher

Regelungen,
die im Regelfall in der Abwagung nicht Giberwunden werden kénnen (z.B. Landschafts-

oder Wasserschutzgebietsverordnungen), Angabe der Rechtsgrundlage sowie Mdglich-
keiten der Uberwindung (z.B. Ausnahmen oder Befreiungen)

Bauverbot

Entlang der freien Strecke von StaatsstraBen gilt gemaB Art. 23 Abs. 1 BayStrWG fir
bauliche Anlagen bis 20 m Abstand vom &uBeren Rand der Fahrbahndecke Bauverbot.
Die entsprechende Anbauverbotszone ist im Bauleitplan darzustellen.
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Werbende oder sonstige Hinweisschilder sind gemaB Art. 23 BayStrWG innerhalb der
Anbauverbotszone unzuldssig. AuBerhalb der Anbauverbotszone sind sie so anzubrin-
gen, dass die Aufmerksamkeit des Kraftfahrers nicht gestort wird (§ 1 Abs. 6 Nr. 9
BauGB).

Eine Ausnahmebefreiung von der Anbauverbotszone von 20 m, gemessen vom Fahr-
bahnrand, kann fir neue Verkehrsflachen, Parkplatze, Baume, Bepflanzungen, Zaune
und Gebdude im Altbestand erteilt werden.

Baume und Zaune didrfen nur mit einem Mindestabstand von 4,50 m vom Fahrbahnrand
der StraB3e errichtet werden (§ 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB, Sicherheit
des Verkehrs, unter Berlicksichtigung der RPS bzw. RAL).

Anpflanzungen entlang der StraBe sind im Einvernehmen mit dem Staatlichen Bauamt
Landshut (Sachgebiet P3) vorzunehmen.

ErschlieBung
Das von der Bauleitplanung betroffene Gebiet schlieBt den Bereich

- der StaatsstraBe 2230 im Abschnitt 1020 von Station 5,825 bis Station
6,258 und

- der StaatsstraBe 2233 im Abschnitt 280 von Station 0,690 bis Station
1,043 ein.

Die ErschlieBung der Grundstlicke des Bauleitplangebietes ist ausschlieBlich Uber das
untergeordnete StraBennetz vorzusehen (§ 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB i. V.

Neuanbindung

Mit dem neuen Anschluss des Baugebietes an die St 2233 bei Abschnitt 280 Station
0,910, Uber die im Plan dargestellte neue ErschlieBungsstraBe mit Kreisverkehr, besteht
grundsatzlich Einverstandnis.

Uber den Anschluss der ErschlieBungsstraBe mit Kreisverkehr hat die Kommune vor
Rechtsverbindlichkeit des Bauleitplanes den Abschluss einer Vereinbarung beim Staatli-
chen Bauamt Landshut zu beantragen, in der die technischen Einzelheiten sowie die
Kostentragung zu regeln sind. Hierzu ist eine detaillierte Planung erforderlich.

Die Kommune lbernimmt alle Kosten fiir bauliche oder sonstige Anderungen im Zu-
sammenhang mit der neuen Anbindung (Art. 32 Abs. 1 BayStrWG).

Die Kommune hat der StraBenbauverwaltung die entstehenden Erneuerungs und Un-
terhaltsmehrkosten zu ersetzen (Art. 32 Abs. 1 BayStrWG i. V. m. Art. 33 Abs. 3 Ba-
yStrwaG).

Sie Ubernimmt auch die Kosten fiir bauliche oder sonstige Anderungen im Zu sammen-
hang mit der neuen Anbindung die zu einem spateren Zeitpunkt aufgrund verkehrlicher
Belange oder flr die ErschlieBung notwendig werden (z.B. FuBgangerquerungen).

Die Entwdsserung der Einmindungsflaiche muss durch entwasserungstechnische MaB-
nahmen so gestaltet werden, dass kein Oberflaichenwasser der im Betreff genannten
StraBe zuflieBen kann (§ 1 Abs. 5 Nr. 8 BauGB i. V. m. Art. 9 Abs. 1 BayStrWaG).

Soweit durch die entwasserungstechnischen MaBnahmen ein wasserrechtlicher Tatbe-
stand geschaffen wird, ist hierzu von der Kommune die wasserrechtliche Genehmigung
der unteren Wasserbehérde einzuholen.

Im Einmldndungsbereich der ErschlieBungsstraBe darf auf eine Ldange von mind. 5,0 m

die Langsneigung 2,5% nicht Uberschreiten (§ 1 Abs. 5 Nr. 9 BauGB i. V. m. Art. 9 Abs.
1 BayStrwaG).
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Die Eckausrundungen der Einmindung mussen so ausgebildet sein, dass sie von den
dort gréBtvorkommenden Fahrzeugen ohne Benutzung der Gegenfahrbahn und der Sei-
tenrdaume befahren werden kdnnen. Die entsprechende Schleppkurve nach “Bemes-
sungsfahrzeuge und Schleppkurven zur Uberpriifung der Befahrbarkeit von Verkehrsfla-
chen, Ausgabe 2020” ist einzuhalten (§ 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB i. V. m. Art. 9 Abs. 1 Ba-
yStrwG).

Anbindung iiber bestehende untergeordnete Stra3en

Durch die Ausweisung des Baugebietes ist mit einer Zunahme des Verkehrs

an der Kreuzung der St 2233 bei Abschnitt 280 Station 0,695 der im Betreff genannten
StraBBe zu rechnen.

Die bestehende Lichtsignalanlage ist gem Verkehrsgutachten als ausreichend erachtet.

Sichtflachen

Die in den Plan eingetragenen Sichtflachen sind mit den Abmessungen Tiefe 3,0 m in
der Zufahrt, Lange parallel zur StraBe 70 m in den Geltungsbereich des Bauleitplanes
zu Ubernehmen (Art. 29 Abs. 2 BayStrWG i. V. m. § 1 Abs.6 Nr. 9 BauGB, Sicherheit
und Leichtigkeit des Verkehrs, unter Berlicksichtigung der RAL).

Zur Freihaltung der Sichtflachen ist folgender Text in die Satzung zum Bebauungsplan
aufzunehmen:

"Innerhalb der im Bebauungsplan gekennzeichneten Sichtflachen dirfen auBer Zaunen
neue Hochbauten nicht errichtet werden; Walle, Sichtschutzzéaune, Anpflanzungen aller
Art und Zaune sowie Stapel, Haufen u. a. mit dem Grundstick nicht fest verbundene
Gegenstande dirfen nicht angelegt werden, wenn sie sich mehr als 0,80 m U(ber die
Fahrbahnebene erheben. Ebenso wenig dirfen dort genehmigungs- und anzeigefreie
Bauten oder Stellplatze errichtet und Gegenstande gelagert oder hinter stellt werden,
die diese Hohe Uberschreiten. Dies gilt auch fur die Dauer der Bauzeit. Einzelbaum-
pflanzungen im Bereich der Sichtflachen sind mit der StraBenbauverwaltung abzustim-
men.”

Geh- und Radwege

Entlang der im Betreff genannten StraBe ist zur FuBganger- bzw. RadwegerschlieBung
auf beiden Seiten ein gemeinsamer Geh- und Radweg geplant und dargestelit.

Die betriebliche Unterhaltung, den Winterdienst und die Verkehrssicherung der

Geh- und Radwege hat die Kommune zu Gbernehmen. Hierlber ist mit dem Staatlichen
Bauamt Landshut eine Vereinbarung abzuschlieBen.

Soweit flr den Bau der Wege offentlicher StraBengrund in Anspruch genommen werden
muss, geht dieser entschadigungslos auf die Kommune tUber (Art. 11 BayStrWwaG).

Die Vermessung und Vermarkung ist von der Kommune auf eigene Kosten zu veranlas-
sen.

2.5 Sonstige fachliche Informationen und Empfehlungen
aus der eigenen Zustandigkeit zu dem o. g. Plan, gegliedert nach Sachkomplexen, je-
weils mit Begrindung und ggf. Rechtsgrundlage

Die gesetzlichen Anbauverbotszonen genigen voraussichtlich nicht zum Schutz der An-
lieger vor Larm-, Staub- und Abgasimmissionen.

Die fUr die Bemessung von Immissionsschutzeinrichtungen nétigen Angaben sind lber
die Immissionsschutzbehérde zu ermitteln (Verkehrslarmschutzverordnung -16. BIm-
SchV)
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Auf die von der StraBe ausgehenden Emissionen wird hingewiesen. Eventuelle erforder-
liche LarmschutzmaBnahmen werden nicht vom Baulasttrager der Bundes- bzw. Staats-
straBe Ubernommen. (Verkehrslarmschutzverordnung - 16. BImSchV)

Wir bitten um Ubersendung eines Stadtratsbeschlusses, wenn unsere Stellungnahme
behandelt wurde.

Der rechtsgiiltige Bebauungsplan (einschlieBlich Satzung) ist dem Staatlichen Bauamt
Landshut zu Ubersenden.

Mit freundlichen GriBen"

Beschluss:

Von den Ausflihrungen wird Kenntnis genommen.
Zur Stellungnahme der Fachstelle wird von der Stadt Kelheim wie folgt Stellung ge-
nommen:

Zu 2.1 Grundsatzliche Stellungnahme: )
Die Fachstelle bestatigt, dass gegen die Aufstellung bzw. Anderung der Bauleitplanung
keine Einwdnde bestehen, wenn die unter 2.2 ff genannten Punkte beachtet werden.

Zu 2.2. Ziele der Raumordnung und Landesplanung:
Ziele der Raumordnung und Landesplanung werden nicht berihrt.

Zu 2.3 beabsichtigte eigene Planung und MaBnahmen, die den o. g. Plan be-
rithren konnen:

Die Fachstelle bestatigt, dass bei ihr flir den Bereich der o. g. Bauleitplanung keine wei-
teren Ausbauabsichten bestehen.

Zu 2.4. Einwendungen mit rechtlicher Verbindlichkeit aufgrund fachgesetzli-
cher Regelungen:

Bauverbot:

Die von der Fachstelle geforderte Anbauverbotszone wird, soweit erforderlich, im Be-
bauungsplan dargestellt. Angemerkt wird jedoch in diesem Zusammenhang, dass es
sich dabei um eine Abstandsregelung im AuBenbereich auf freier Strecke handelt. Ab-
stande als Bauverbotszonen innerhalb geschlossener Ortschaften sind hingegen diffe-
renziert zu werten. In vorliegender Situation betrifft die Bauverbotszone ausschlieBlich
den Randbereich der StaatsstraBe im Bereich der Grundschule-Nord. Hier wird als Ab-
stand Uber die ausgewiesenen Uberbaubaren Grundsticksflachen in etwa der Abstand
des Einkaufszentrums auf der gegentliberliegenden StraBenseite herangezogen.

Der Hinweis bezlglich der Unzulassigkeit von Hinweisschildern und Werbeanlagen in-
nerhalb der Anbauverbotszone und der Anbringung auBerhalb der Anbauverbotszone
wird zur Kenntnis genommen.

Der Hinweis auf die Mdglichkeit der Erteilung einer Ausnahmebefreiung von der Anbau-
verbotszone wird ebenso zur Kenntnis genommen.

Der Verweis auf die Errichtung von Baumen und Strauchern und dem entsprechenden

Mindestabstand ergeht ebenfalls zur Kenntnis. Anpflanzungen entlang der StraBe wer-
den daher mit dem Staatlichen Bauamt abgesprochen.
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ErschlieBung:
Die ErschlieBung der Baugrundsticke im Planungsgebiet erfolgt ausschlieBlich durch

das untergeordnete StraBennetz.

Neuanbindung:
Die Fachstelle bestatigt, dass mit dem neuen Anschluss des Gebietes an die St 2233 bei

Abschnitt 280 Station 910, Uber die im Plan dargestellte neue ErschlieBungsstraBe mit
Kreisverkehr grundsatzlich Einverstandnis besteht.

Die Stadt Kelheim wird beim Staatlichen Bauamt Landshut den Abschluss einer Verein-
barung Uber den Anschluss der ErschlieBungsstraBe mit Kreisverkehr beantragen. Zwi-
schenzeitlich sind diese Regelungen bereits vollzogen und die Umgestaltung des Kreu-
zungsbereiches ist bereits vollzogen.

Die Ubernahme alle Kosten fiir bauliche oder sonstige Anderungen im Zusammenhang
mit der neuen Anbindung sowie der Ersatz der der StraBenbauverwaltung durch den
Bau der neuen Anbindung entstehenden Erneuerungs- und Unterhaltsmehrkosten, wird
von Seiten der Stadt Kelheim getragen. Die Stadt Kelheim Ubernimmt auBerdem die
Kosten fiir bauliche oder sonstige Anderungen die zu einem spéteren Zeitpunkt auf-
grund verkehrlicher Belange oder flr die ErschlieBung notwendig werden (z. B. FuBgan-
gerquerungen).

Die entwdsserungstechnischen MaBBnhahmen zur Entwdsserung der Einmindungsflache
werden wurde wie gefordert ordnungsgeman ausgeflhrt.

Anbindung iiber bestehende untergeordnete StraBBen:
Die Hinweise zur Zunahme des Verkehrs und zum Ausreichen der Lichtsignalanlage
werden zur Kenntnis genommen.

Sichtflichen:
Die Aufnahme von Sichtflachen an der StaatsstraBe ist aufgrund der 6rtlichen Gege-
benheiten nicht erforderlich.

Geh- und Radwege:
Die betriebliche Unterhaltung, der Winterdienst und die Verkehrssicherung der an die St

2233 angrenzenden Geh- und Radwege wird von der Stadt Kelheim Gbernommen. Eine
entsprechende Vereinbarung wird hierzu mit dem Staatlichen Bauamt abgeschlossen.
Der entschadigungslose Ubergang von 6ffentlichem StraBengrund an die Stadt Kelheim,
fir den Bau der Wege, der eventuell in Anspruch genommen werden muss, wird be-
gruBt. Die Vermessung und Vermarkung wird von der Stadt Kelheim beantragt. Die
Kosten werden von der Stadt Kelheim Ubernommen.

Zu 2.5 sonstige fachliche Informationen und Empfehlungen:

Der Hinweis der Fachstelle zu durch den StraBenverkehr anfallenden Emissionen und
Immissionen werden zur Kenntnis genommen. Die Stadt Kelheim wird diesen Belang in
Abstimmung mit der Immissionsschutzbehdrde verantwortungsbewusst abarbeiten und
das Nétige hierzu veranlassen. Anfallende Kosten flr etwaige immissionsschutzfachliche
Untersuchungen oder LarmschutzmaBnamen werden durch den Planungstrager Stadt
Kelheim Ubernommen.

Das Staatliche Bauamt Landshut erhalt einen Abdruck des Beschlusses, sowie nach Ab-
schluss des Verfahrens eine Ausfertigung des rechtskraftigen Bebauungsplanes mit Be-
grindung und Anlagen.
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Sachbearbeiter: Pillmeier, Jirgen

TOP 27.8 Vollzug des Baugesetzbuches (BauGB);
Aufstellung des Bebauungs- und Griinordnungsplanes Nr. 17 ,, An
der Hemauer StraBe Uberarbeitung" nach § 13 a BauGB als Be-
bauungsplan der Innenentwicklung;
Priifung der fristgemaB vorgebrachten Stellungnahmen der Trager
offentlicher Belange (friihzeitige Behordenbeteiligung) nach § 4
Abs. 1 BauGB und der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit
nach § 3 Abs. 1 BauGB;
Stellungnahme des Wasserwirtschaftsamtes Landshut

Beschluss-Nr. 86

Entscheidungsergebnis:
Dafiir: 9 Dagegen: 0

Sachverhalt:

Mit E-Mail vom 24.04.2024 wurde vom Wasserwirtschaftsamt Landshut zur Aufstellung
des Bebauungs- und Grinordnungsplanes Nr. 17 ,An der Hemauer Stral8e - Uberarbei-
tung", folgende Stellungnahme abgegeben:

~Sehr geehrte Damen und Herren,

vielen Dank flar die Beteiligung zur Uberarbeitung des Bebauungsplans Nr. 17 ,An der
Hemauer StraBe - Uberarbeitung" der Stadt Kelheim.

Aus wasserwirtschaftlicher Sicht besteht Einverstandnis mit der vorgelegten Planung.

Grundsatzlich muss der Bauleitplanung eine ErschlieBungskonzeption zugrunde liegen,
nach der das anfallende Niederschlagswasser schadlos beseitigt werden kann.

Wir empfehlen daher zukinftig folgende Vorgehensweise bei weiteren Planungen im
Zuge der Aufstellung eines Bebauungsplans:

e Prifung der Versickerungsfahigkeit des Untergrunds (Baugrundgutachten).

e Erstellung eines Konzepts zur Niederschlagswasserentsorgung unter Berlicksich-
tigung der Ergebnisse des Baugrundgutachtens und dem Vorrang der dezentra-
len Versickerung. Ggf. ist die Ableitung des Niederschlagswassers in ein Gewas-
ser aufzuzeigen. Sofern Flachen auBerhalb des Geltungsbereichs flir die Nieder-
schlagswasserentsorgung benétigt werden, ist deren Verfligbarkeit sicherzustel-
len.

e Frihzeitige Abstimmung des Entwasserungskonzepts mit uns.

e Ggf. Anpassung der Festsetzungen bzw. Festsetzung der erforderlichen Flachen
fur die Niederschlagswasserentsorgung (Versickerungsflachen und / oder Riick-
halteflachen).

Mit freundlichen Grif3en

Beschluss:

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

Die Fachstelle bestatigt in Ihrer Stellungnahme, dass Einverstdandnis mit der vorgeleg-
ten Planung besteht.

Beziiglich der Hinweise zur Beseitigung des Niederschlagswassers im Rahmen der Er-
schlieBungsplanung wird folgendes ausgefihrt:

Bei der gegenstandlichen Bauleitplanung Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 17 ,An
der Hemauer StraBe - Uberarbeitung" wird ein Bestandbebauungsplan iiberarbeitet, der
mit Ausnahme der neuen ErschlieBungsstraBe bereits vollstandig erschlossen und be-
baut ist. Die Niederschlagswasserbeseitigung ist in diesem Bereich bereits vollstandig
geregelt. Bezlglich des Neubaus des Anschlusses des Schulbereiches an die St 2233
erfolgt selbstverstandlich eine ordnungsgemaBe ErschlieBungsplanung bei der auch die
Niederschlagswasserbeseitigung abgearbeitet wird.

Ein Baugrundgutachten zur Uberpriifung der Versickerungsfahigkeit sowie die Erstellung
eines Konzeptes zur Niederschlagswasserentsorgung wird daher nur fir den neu zu
bauenden ErschlieBungsabschnitt fir erforderlich erachtet. Hierzu erfolgt eine Abstim-
mung zu gegebener Zeit auf Ebene der ErschlieBungsplanung.

Darliber hinaus ist festzuhalten, dass die Umsetzung der ErschlieBungsmaBnahmen
zwischenzeitlich vollzogen ist. Auf dies wird in den Planungsaussagen noch erganzend
hingewiesen.

Das Wasserwirtschaftsamt Landshut erhalt einen Abdruck des Beschlusses.

Sachbearbeiter: Pillmeier, JUrgen

TOP 27.9 Vollzug des Baugesetzbuches (BauGB);
Aufstellung des Bebauungs- und Griinordnungsplanes Nr. 17 , An
der Hemauer StraBe Uberarbeitung" nach § 13 a BauGB als Be-
bauungsplan der Innenentwicklung;
Priifung der fristgemaB vorgebrachten Stellungnahmen der Trager
offentlicher Belange (friihzeitige Behordenbeteiligung) nach § 4
Abs. 1 BauGB und der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit
nach § 3 Abs. 1 BauGB;
Stellungnahme des Bayerischen Landesamtes fiir Umwelt

Beschluss-Nr. 87

Entscheidungsergebnis:
Dafiir: 9 Dagegen: 0

Sachverhalt:

Mit Schreiben vom 08.04.2024 wurde vom Bayerischen Landesamt flir Umwelt zur Auf-
stellung des Bebauungs- und Grinordnungsplanes Nr. 17 ,An der Hemauer Strale -
Uberarbeitung"®, folgende Stellungnahme abgegeben:

~Sehr geehrte Damen und Herren,
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mit E-Mail des Blros Komplan vom 28.02.2024 geben Sie dem Bayerischen Landesamt
fur Umwelt (LfU) Gelegenheit zur Stellungnahme im Rahmen der o0.g. Plananderung.

Als Landesfachbehdrde befassen wir uns v. a. mit umweltbezogenen Fachfragen bei
Planungen und Projekten mit Gberregionaler und landesweiter Bedeutung, mit Grund
satzfragen von besonderem Gewicht sowie solchen Fachbelangen, die von &rtlichen
oder regionalen Fachstellen derzeit nicht abgedeckt werden (z. B. Rohstoffgeologie, Ge-
otopschutz, Geogefahren).

Von den o.g. Belangen werden die Geogefahren berihrt. Dazu geben wir folgende Stel-
lungnahme ab:

Im Planungsgebiet sind keine konkreten Geogefahren bekannt. Der Untergrund besteht
allerdings aus verkarstungsfahigen Gesteinen, die von Deckschichten mit wechselnder
Machtigkeit Uberlagert sind. Es besteht ein Restrisiko flir Setzungen oder die Entste-
hung von Dolinen und Erdfédllen, vor Allem durch das Nachsacken von Deckschichten in
unterlagernde Hohlrdume. Die Eintretenswahrscheinlichkeit hierfir ist allgemein gering,
sie ist grundsatzlich kein Hinderungsgrund flr geplante Vorhaben. Sollten jedoch Ge-
landeabsenkungen bemerkt oder bei den Bauarbeiten Hohlrdume angetroffen werden,
so sind diese durch einen einschlagig erfahrenen Ingenieurgeologen zu begutachten.

Bei weiteren Fragen zu Geogefahren wenden Sie sich bitte an XXXX XXXXXX XXXXXX
(Referat 102; Landesaufnahme Geologie, Geogefahren; Tel. 09281 1800-4723).

Zu den ortlich und regional zu vertretenden Belangen des Naturschutzes, der Land-
schaftspflege und des technischen Umweltschutzes verweisen wir auf die Stellungnah-
men des Landratsamtes Kelheim (Untere Naturschutzbehdrde und Untere Immissions-
schutzbehorde, poststelle@landkreis-kelheim.de)

Die Belange der Wasserwirtschaft und des vorsorgenden Bodenschutzes werden vom
Wasserwirtschaftsamt Landshut (poststelle@wwa-la.bayern.de) wahrgenommen. Diese
Stellen beraten wir bei besonderem fachspezifischem Klarungsbedarf im Einzelfall.

Mit freundlichen GriBen"

Beschluss:

Von den Ausfihrungen wird Kenntnis genommen.
Zur Stellunghahme der Fachstelle wird von der Stadt Kelheim wie folgt Stellung ge-
nommen:

Dem Hinweis der Fachstelle, dass der Untergrund des Gebietes vermutlich aus verkars-
tungsfahigen Karbonatgesteinen der WeiBjura-Gruppe besteht, die von unterschiedlich
machtigen Deckschichten Uberlagert werden, sowie des Bestehens eines Restrisikos flr
die Entstehung weiterer Dolinen und Erdfadlle, vor allem durch das Nachsacken von
Deckschichten in unterlagernde Hohlrdume, wird nachgekommen.

Ziffer 2 ,Baugrund - Geogefahren™ im Bebauungsplan sowie in der Begrindung unter
Ziffer 6.4.2 wird wie folgt umformuliert:

~Im Planungsgebiet sind keine konkreten Geogefahren bekannt. Der Untergrund be-
steht allerdings aus verkarstungsfédhigen Gesteinen, die von Deckschichten mit wech-
selnder Méchtigkeit Uberlagert sind. Es besteht ein Restrisiko fur Setzungen oder die
Entstehung von Dolinen und Erdféllen, vor Allem durch das Nachsacken von Deck-
schichten in unterlagernde Hohlrdume. Die Eintretenswahrscheinlichkeit hierfiir ist all-
gemein gering, sie ist grundsatzlich kein Hinderungsgrund fiir geplante Vorhaben. Soll-
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ten jedoch Geldndeabsenkungen bemerkt oder bei den Bauarbeiten Hohlrédume ange-
troffen werden, so sind diese durch einen einschldgig erfahrenen Ingenieurgeologen zu
begutachten.

Bei weiteren Fragen zu Geogefahren wenden Sie sich bitte an das Bayerische Landes-
amt fir Umwelt, Referat 102 (Tel. 09281/1800-4723)."

Bezlglich der o6rtlich und regional zu vertretenden Belangen des Naturschutzes, der
Landschaftspflege und des technischen Umweltschutzes wurde das Landratsamt Kel-
heim (Untere Naturschutzbehdrde und Untere Immissionsschutzbehérde) und bezlglich
der Belange der Wasserwirtschaft und des vorsorgenden Bodenschutzes das Wasser-
wirtschaftsamt Landshut beteiligt. Die im Verfahren von den Fachstellen abgegebenen
Stellungnahmen werden in gesonderten Abwagungsbeschliissen gewirdigt.

Das Bayerische Landesamt flir Umwelt erhalt einen Abdruck des Beschlusses.

Sachbearbeiter: Pillmeier, Jlirgen

TOP Vollzug des Baugesetzbuches (BauGB);

27.10 Aufstellung des Bebauungs- und Griinordnungsplanes Nr. 17 ,,An
der Hemauer StraBe Uberarbeitung™ nach § 13 a BauGB als Be-
bauungsplan der Innenentwicklung;

Priifung der fristgemaB vorgebrachten Stellungnahmen der Trager
offentlicher Belange (friihzeitige Behordenbeteiligung) nach § 4
Abs. 1 BauGB und der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit
nach § 3 Abs. 1 BauGB;

Stellungnahme der Handwerkskammer Niederbayern-Oberpfalz

Beschluss-Nr. 88

Entscheidungsergebnis:
Dafiir: 9 Dagegen: 0

Sachverhalt:

Mit Schreiben vom 15.04.2024 wurde von der Handwerkskammer Niederbayern-
Oberpfalz zur Aufstellung des Bebauungs- und Grinordnungsplanes Nr. 17 ,An der He-
mauer StraBe - Uberarbeitung®, folgende Stellungnahme abgegeben:

~Sehr geehrte Damen und Herren,

die Handwerkskammer Niederbayern-Oberpfalz wird als Trager o6ffentlicher Belange im
0. g. Verfahren um eine Stellungnahme gebeten.

Dem Planungsanlass kénnen wir grundsatzlich folgen und begriiBen generell kommuna-
le Aktivitaten, die dazu beitragen, die Lebens- und Wohnverhaltnisse, auch die Arbeits-
verhaltnisse vor Ort, nachhaltig zu erhalten bzw. auch zu verbessern.

Im Zuge der Planungen mdchten wir aber auch mit darauf hinweisen, dass sich im
Plangebiet gewerbliche Nutzungen, Betriebssitze/-adressen o. &. befinden kénnen.

Es wird vorausgesetzt, dass notwendige Standortbelange ggf. betroffener Gewerbe-
/Handwerksbetriebe auch mit Aufstellung des Bebauungsplanes bzw. den geplanten
Anderungen in der Bauleitplanung in einem notwendigen Umfang berucksichtigt blei-
ben.
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Die neuen Festsetzungen des dann geanderten Bebauungsplanes dirfen zu keinen Ein-
schrankungen bei zulassigen Gewerbe-/Handwerksbetrieben flihren.

Eine Zustimmung zum Verfahren setzt auch voraus, dass keine bekannten betrieblichen
Belange und/oder Einwendungen dem Verfahren entgegenstehen.

Weitere Informationen zu den Planungen liegen uns aktuell nicht vor. Wir bitten Sie,
uns im weiteren Verfahren zu beteiligen und nach § 3 Abs. 2 BauGB Uber das Ergebnis
zu informieren.

Mit freundlichen GriBen"

Beschluss:

Von den Ausflihrungen wird Kenntnis genommen.
Zur Stellungnahme der Fachstelle wird von der Stadt Kelheim wie folgt Stellung ge-
nommen:

Die Fachstelle stellt in ihrer Stellungnahme fest, dass sie dem Planungsanlass grund-
satzlich folgen kann und sie generell kommunale Aktivitaten begriBt, die dazu beitra-
gen, die Lebens- und Wohnverhaltnisse, auch die Arbeitsverhdltnisse vor Ort, nachhal-
tig zu erhalten bzw. auch zu verbessern.

Die Fachstelle weist im Weiteren auf gewerbliche Nutzungen, Betriebssitze/-adressen o.
a. und die Schutzwiirdigkeit von im Plangebiet ansassigen Gewerbebetrieben hin.

Die Stadt Kelheim hat selbstverstandlich den Bestandsschutz der sich im Planungsge-
biet befindlichen Gewerbebetriebe durch entsprechende Festsetzungen abgesichert, so
dass hier keine Einschrankungen zu beflirchten sind. Weiterhin hat die Stadt Kelheim
notwendige Standortbelange ggf. betroffener Gewerbe-/Handwerksbetriebe selbstver-
standlich ebenso berlcksichtig und wird dies auch im weiteren Planungsverfahren tun.

Die Stadt Kelheim hat alle ihr bekannten betrieblichen Belange bestmdglich berlicksich-
tigt. Einwendungen von Gewerbebetrieben gegen die Planung wurden in der frihzeiti-
gen Beteiligung der Offentlichkeit und der Behdérden nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1
BauGB nicht eingereicht.

Die Fachstelle wird selbstverstandlich weiterhin am Verfahren beteiligt und Uber das
Ergebnis informiert.

Die Handwerkskammer Niederbayern-Oberpfalz erhalt einen Abdruck des Beschlusses.
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Sachbearbeiter: Pillmeier, Jirgen

TOP Vollzug des Baugesetzbuches (BauGB);

27.11 Aufstellung des Bebauungs- und Griinordnungsplanes Nr. 17 ,,An
der Hemauer StraBe Uberarbeitung™ nach § 13 a BauGB als Be-
bauungsplan der Innenentwicklung;

Priifung der fristgemaB vorgebrachten Stellungnahmen der Trager
offentlicher Belange (friihzeitige Behordenbeteiligung) nach § 4
Abs. 1 BauGB und der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit
nach § 3 Abs. 1 BauGB;

Stellungnahme des Bayerischen Landesamtes fiir Denkmalpflege

Beschluss-Nr. 89

Entscheidungsergebnis:
Dafiir: 9 Dagegen: 0

Sachverhalt:

Mit Schreiben vom 15.04.2024 wurde vom Bayerischen Landesamt flur Denkmalpflege
zur Aufstellung des Bebauungs- und Grinordnungsplanes Nr. 17 ,An der Hemauer
StraBBe - Uberarbeitung®, folgende Stellungnahme abgegeben:

~Sehr geehrte Damen und Herren,

wir bedanken uns fiir die Beteiligung an der oben genannten Planung und bitten Sie, bei
kinftigen Schriftwechseln in dieser Sache, neben dem Betreff auch unser Sachgebiet (B
Q) und unser Aktenzeichen anzugeben. Zur vorgelegten Planung nimmt das Bayerische
Landesamt fur Denkmalpflege, als Trager 6ffentlicher Belange, wie folgt Stellung:

Bau- und Kunstdenkmalpflegerische Belange:

Eine erhebliche Beeintrachtigung des Denkmalbestandes ist fiir das geplante Vorhaben
nicht zu erwarten. Eine gesonderte Stellungnahme ist daher aus Sicht der Abteilung
Bau- und Kunstdenkmalpflege nicht erforderlich.

Bodendenkmalpflegerische Belange:

Der auf der Planzeichnung aufgeflihrte Textliche Hinweis (Punkt 5.) auf die Erlaubnis-
pflicht gern. Art. 7 Abs. 1 BayDSchG ist flir die 0.g. Planung zutreffend.

Der Hinweis auf die Meldepflicht ist darliber hinaus gultig, ersetzt aber keineswegs die
Erlaubnispflicht und sollte zur Vermeidung von Missverstandnissen aus den Planunterla-
gen gestrichen werden.

Die Untere Denkmalschutzbehdrde erhalt dieses Schreiben per E-Mail mit der Bitte um
Kenntnisnahme. Fiur allgemeine Ruckfragen zur Beteiligung des BLfD im Rahmen der
Bauleitplanung stehen wir selbstverstandlich gerne zur Verfiigung.

Fragen, die konkrete Belange der Bau- und Kunstdenkmalpflege oder Bodendenkmal-
pflege betreffen, richten Sie ggf. direkt an den fir Sie zustandigen Gebietsreferenten
der Praktischen Denkmalpflege (www.blfd.bayern.de).

Mit freundlichen GriBen®

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

Zu den Bau- und Kunstdenkmalpflegerischen Belangen:
Die Fachstelle bestatigt, dass durch die Planung keine erhebliche Beeintrachtigung des

Denkmalsbestandes zur erwarten ist und somit keine gesonderte Stellungnahme der
Bau- und Kunstdenkmalpflege zu erwarten ist. Zu diesem Belang ist von Seiten der
Stadt Kelheim somit auch nichts weiteres mehr veranlasst.

Zu den Bodendenkmalpflegerischen Belangen:
Die Fachstelle bestatigt, dass der im Bebauungsplan aufgefiihrte Textliche Hinweis Nr. 5

beziiglich der Erlaubnispflicht gemaB Art 7 Abs. 1 Denkmalschutzgesetz zutreffend ist.

Auf Vorschlag der Fachstelle wird folgender Text aus der Nr. 5 enthommen.

.Bei Erdarbeiten zu Tage kommende Keramik, Metall- oder Knochenfunde sind umge-
hend dem Landratsamt Kelheim bzw. dem Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege
zu melden. Die aufgefundenen Gegenstdnde und der Fundort sind bis zum Ablauf von
einer Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denk-
malschutzbehérde die Gegenstdnde vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten
gestattet.”

Das Bayerische Landesamt flir Denkmalplfege erhalt einen Abdruck des Beschlusses.

Sachbearbeiter: Pillmeier, Jirgen

TOP Vollzug des Baugesetzbuches (BauGB);

27.12 Aufstellung des Bebauungs- und Griinordnungsplanes Nr. 17 ,, An
der Hemauer StraBe Uberarbeitung" nach § 13 a BauGB als Be-
bauungsplan der Innenentwicklung;

Priifung der fristgemaB vorgebrachten Stellungnahmen der Trager
offentlicher Belange (friihzeitige Behordenbeteiligung) nach § 4
Abs. 1 BauGB und der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit
nach § 3 Abs. 1 BauGB;

Stellungnahme der Deutschen Telekom Technik GmbH

Beschluss-Nr. 90

Entscheidungsergebnis:
Dafiir: 9 Dagegen: 0

Sachverhalt:

Mit Schreiben vom 16.04.2024 wurde von der Deutschen Telekom Technik GmbH zur
Aufstellung des Bebauungs- und Griinordnungsplanes Nr. 17 ,An der Hemauer StraBe -
Uberarbeitung"®, folgende Stellungnahme abgegeben:

~Sehr geehrte Damen und Herren,

vielen Dank fir Ihr Schreiben vom 28.02.2024.

Die Telekom Deutschland GmbH - als Netzeigentimerin und Nutzungsberechtigte i. S.

v. § 125 Abs. 1 TKG - hat die Deutsche Telekom Technik GmbH beauftragt und bevoll-
machtigt, alle Rechte und Pflichten der Wegsicherung wahrzunehmen sowie alle Plan-
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verfahren Dritter entgegenzunehmen und dementsprechend die erforderlichen Stel-
lungnahmen abzugeben. Zu der o. g. Planung nehmen wir wie folgt Stellung:

Gegen die oben genannte Planung bestehen keine grundsatzlichen Einwande, wenn
dadurch der Bestand, die Sicherheit und der Betrieb unserer Anlagen nicht beeintrach-
tigt werden.

Zur Versorgung des Planbereichs mit Telekommunikationsinfrastruktur durch die Tele-
kom ist die Verlegung neuer Telekommunikationslinien im Plangebiet und auBerhalb
des Plangebiets einer Priifung vorbehalten.

Bitte teilen Sie uns zum Zweck der Koordinierung mit, welche eigenen oder Ihnen be-
kannten MaBnahmen Dritter im Bereich des Plangebietes stattfinden werden.

Bei zukinftigen Informationen bzw. Rickfragen bezlglich der Planungen von Telekom-
munikationsleitungen der Deutschen Telekom GmbH in Neubaugebieten bitten wir fol-
gende zentrale E-Mail-Adresse des PTI 12 Regensburg zu verwenden:

telekom-bauleitplanung-regensburg@telekom.de

Zur Abstimmung der Bauweise und fiir die rechtzeitige Bereitstellung der Telekommuni-
kationsdienstleistungen sowie zur Koordinierung mit StraBenbau- bzw. ErschlieBungs-
maBnahmen der anderen Versorger, ist es dringend erforderlich, dass Sie sich rechtzei-
tig, mindestens jedoch 3 Monate vor Baubeginn, mit dem zustandigen Ressort in Ver-
bindung setzen:

telekom-bauleitplanung-regensburg@telekom.de

FUr weitere Fragen oder Informationen stehen wir Ihnen jederzeit gerne zur Verfliigung.

Mit freundlichen GriBen"

Beschluss:

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

Die Fachstelle bestatigt in Ihrer Stellungnahme, dass gegen die Planung keine grund-
satzlichen Einwendungen bestehen, wenn dadurch der Bestand, die Sicherheit und der
Betrieb ihrer Anlagen nicht beintrachtig wird.

Die Stadt Kelheim wird im Rahmen von notwendigen Bau- und ErschlieBungsmaBnah-
men rechtzeitig Kontakt mit der Fachstelle aufnehmen, um die Bauweise und die recht-
zeitige Bereitstellung der Telekommunikationsdienstleistungen zu gewdahrleisten und zu
koordinieren.

Hierzu wird die von der Fachstelle angegebene Kontaktadresse verwendet.

Die Deutsche Telekom Technik GmbH erhalt einen Abdruck des Beschlusses.

4. Sitzung des Bauausschusses vom 20.04.2026 Seite 84


mailto:telekom-bauleitplanung-regensburg@telekom.de
mailto:telekom-bauleitplanung-regensburg@telekom.de

Sachbearbeiter: Pillmeier, Jirgen

TOP Vollzug des Baugesetzbuches (BauGB);

27.13 Aufstellung des Bebauungs- und Griinordnungsplanes Nr. 17 ,,An
der Hemauer StraBe Uberarbeitung™ nach § 13 a BauGB als Be-
bauungsplan der Innenentwicklung;

Priifung der fristgemaB vorgebrachten Stellungnahmen der Trager
offentlicher Belange (friihzeitige Behordenbeteiligung) nach § 4
Abs. 1 BauGB und der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit
nach § 3 Abs. 1 BauGB;

Stellungnahme der Vodafone GmbH/Vodafone Deutschland GmbH

Beschluss-Nr. 91

Entscheidungsergebnis:
Dafiir: 9 Dagegen: 0

Sachverhalt:

Mit E-Mail vom 23.04.2024 wurde von der Vodafone GmbH/Vodafone Deutschland
GmbH zur Aufstellung des Bebauungs- und Grinordnungsplanes Nr. 17 ,An der He-
mauer StraBe - Uberarbeitung®, folgende Stellungnahme abgegeben:

~Sehr geehrte Damen und Herren,
wir bedanken uns fir Ihr Schreiben vom 18.03.2024.

Wir teilen Thnen mit, dass die Vodafone GmbH / Vodafone Deutschland GmbH gegen
die von Ihnen geplante MaBnahme keine Einwande geltend macht.

In Ihrem Planbereich befinden sich Telekommunikationsanlagen unseres Unterneh-
mens. Bei objektkonkreten Bauvorhaben im Plangebiet werden wir dazu eine Stellung-
nahme mit entsprechender Auskunft Uber unseren vorhandenen Leitungsbestand abge-
ben.

Weiterfiihrende Dokumente:

e Kabelschutzanweisung Vodafone GmbH

o Kabelschutzanweisung Vodafone Deutschland GmbH
e  Zeichenerklarung Vodafone GmbH

e  Zeichenerklarung Vodafone Deutschland GmbH

Freundliche GriB3e"

Beschluss:

Von den Ausfihrungen wird Kenntnis genommen.

Zur Stellungnahme der Fachstelle wird von der Stadt Kelheim wie folgt Stellung ge-
nommen:

Die Fachstelle bestatigt in Ihrer Stellungnahme, dass gegen die Planung keine Einwan-
de geltend gemacht werden.
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Die Aussage, der Fachstelle, dass sich Planbereich Telekommunikationsanlagen des Un-
ternehmens befinden und dass sie hierzu eine Stellungnahme bei objektkonkreten Bau-
vorhaben abgibt, wird von Seiten der Stadt Kelheim zur Kenntnis genommen.
Ansonsten ist zu den Belangen der Fachstelle nichts Weiteres zu veranlassen.

Die Vodafone GmbH / Vodafone Deutschland GmbH erhalt einen Abdruck des Beschlus-
ses.

Sachbearbeiter: Pillmeier, Jlirgen

TOP Vollzug des Baugesetzbuches (BauGB);

27.14 Aufstellung des Bebauungs- und Griinordnungsplanes Nr. 17 ,,An
der Hemauer StraBe Uberarbeitung™ nach § 13 a BauGB als Be-
bauungsplan der Innenentwicklung;

Priifung der fristgemaB vorgebrachten Stellungnahmen der Trager
offentlicher Belange (friihzeitige Behordenbeteiligung) nach § 4
Abs. 1 BauGB und der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit
nach § 3 Abs. 1 BauGB;

Stellungnahme der LT Comfortbau GmbH & Co.KG

Beschluss-Nr. 92

Entscheidungsergebnis:
Dafiir: 9 Dagegen: 0

Sachverhalt:

Mit Schreiben vom 23.04.2024 wurde von der LT Comfortbau GmbH & Co.KG zur Auf-
stellung des Bebauungs- und Grinordnungsplanes Nr. 17 ,An der Hemauer StraBe -
Uberarbeitung®, folgende Stellungnahme abgegeben:

~Sehr geehrte Damen und Herren,

hiermit legen wir gegen den vorab gefassten Beschluss Bebauungsplan Nr. 17, an der
Hemauer StraBe fir die Flur-Nr. 393/0 fristgerecht Einspruch ein.

Wir begriinden es wie folgt:

Wie bei unserem Termin im Rathaus in Kelheim mit den zustandigen Personen sowie
dem Biiro KomPlan besprochen, méchten wir folgende Anderungen am Bebauungsplan
Nr. 17 ,An der Hemauer StraBe" fir die Flurnummer 393 beantragen:

e Veranderung des Bauraums, weg von definierten Baukdrpern, zu einem Bau-
raum, wie in den beiliegenden Vorschlagen (variante 1 / 2) dargestellt. Der Bau-
raum sollte umlauf zu allen angrenzenden Flurstlicken, auBer Flurnummer
393/4, 3 Meter betragen. Die Verteilung der Baukoérper auf der Flurnummer wird
dann Uber die Abstandsflachen It. BayBO bestimmt.

e Veranderung der Anzahl der maximalen Wohneinheiten. auf der Flurnummer 393
sollen, entsprechend einer zeitgemaBen Flachenausnutzung und verhaltnismaBi-
gen Grundstlicksausnutzung sollten je ca. 150 m2 Grundstlcksflache eine
Wohneinheit mdglich sein. Dies ergabe fir die Flurnummer 393 elf Wohneinhei-
ten.
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Die beantragen Veranderungen des Bebauungsplans sind nach unserer Meinung absolut
vertraglich und vor allem der derzeitigen Notwendigkeit eines duBerst nachhaltigen und
ressourcenschonenden Flachenverbrauchs fir Wohnzwecke geschuldet.

Flr Rlckfragen stehen wir ihnen gerne zur Verfligung und verbleiben

Mit freundlichen GriBen"
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Beschluss:

Von den Ausfihrungen wird Kenntnis genommen.
Zu den Aussagen der Einwender wird von der Stadt Kelheim wie folgt Stellung genom-
men:

Zunachst ist anzumerken, dass die Stadt Kelheim als Planungstrager des Verfahrens,
unabhangig einer gegenwartig geltenden Gesetzesgrundlage, an einer stadtebaulich
vertraglichen Entwicklung des betreffenden Grundstlickes interessiert ist.

Dabei hat die Kommune in Ihrer Aufgabe der Stadtentwicklung umfangreiche fachliche
Belange zu wirdigen und im Ergebnis diese gerecht und vertraglich gegeneinander ab-
zuwagen. Die Zielsetzungen einer baulichen Entwicklung auf dem betreffenden Grund-
stlick beabsichtigt die Stadt daher ausschlieBlich liber den vorliegenden Bebauungsplan
zu regeln. Abweichungen davon werden entgegen mdglicher Gesetzesgrundlagen zum
gegenwartigen Zeitpunkt, jedoch nicht fir zuldssig erklart.

Aus diesen Griinden kénnen daher allein die Absichten und Zielsetzungen eines Antrag-
stellers nicht uneingeschrankt berlicksichtigt werden. Ebenso ist die Stadt jedoch an
einer nachhaltigen Entwicklung des Grundstlickes gleichermalBen gelegen.

Im Zuge des zurlickliegenden Abstimmungsprozesses haben diesbeziiglich mehrere Ge-
sprache und Termine stattgefunden, auch mit unterschiedlichen Entwicklungsvorschla-
gen.

Nach Abwagung aller Argumentationen sowie Entwicklungsmadglichkeiten im Zuge eines
intensiven, stadtinternen Abstimmungsprozesses, auch unter Einbezug des zustandigen
Gremiums des Bauausschusses, kommt die Stadt daher zu folgendem Ergebnis:

In Erganzung zu den Planungsdefinitionen im Vorentwurf, wird die Stadt eine bauliche

Entwicklung am Grundstlick nun im Hinblick einer angemessenen Nachverdichtung fur

die zulassige Anzahl der Wohnungen erhdhen und die Entwicklung am Grundstick ins-

gesamt wie folgt definieren:

- flr zulassig erklart werden weiterhin max. 3 Wohngebaude der Hauser 1-3

- als Bauweise verbleibt die Gebdudestruktur einer Doppelhausbebauung

- die seitlichen Anbauten der Doppelhduser sind flr eine erdgeschossige Bauweise zur
Wohnnutzung oder fur Nebenanlagen vorgesehen und stellen keine Garagennutzung

dar

- die Baustruktur wird wie bis Dato in der Bauweise Erdgeschoss, Obergeschoss und
Dachgeschoss (E+1+D) festgesetzt

- je Doppelhaushalfte sind dabei max. 2 Wohnungen zuldssig

- es gilt die Stellplatzsatzung der Stadt Kelheim mit dem Nachweis von 2 St je Woh-

nung

- fur die Unterbringung der insgesamt 20 Stellplatze ist die Errichtung einer TGa not-

wendig

- zusatzlich werden oberirdisch Flachen flur Stellplatze vorgesehen

- eine verkehrliche ErschlieBung hat ausschlieBlich Gber eine Ein-/ Ausfahrt zu erfolgen

- eine ausreichende Aufstellflache flr die Feuerwehr ist gemaB Planeintrag sicherzustel-

len

Mit dieser Regelung sieht die Stadt nun eine stadtebaulich vertragliche Entwicklung fur
gewahrleistet. Entwicklungen dartber hinaus werden hingegen nicht fur sinnvoll erach-
tet und auch Uber Abweichungen nicht flir zuldssig erklart. Insbesondere auch zum
Schutz der unmittelbaren Nachbarschaft wird dies flir angemessen und ausreichend
erachtet.

Die LT Comfortbau GmbH & Co. KG erhalt einen Abdruck des Beschlusses.
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Sachbearbeiter: Pillmeier, Jirgen

TOP Vollzug des Baugesetzbuches (BauGB);

27.15 Aufstellung des Bebauungs- und Griinordnungsplanes Nr. 17 "An
der Hemauer StraBe - Uberarbeitung";
Billigung fiir die offentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB und
§ 4 Abs. 2 BauGB

Beschluss-Nr. 93

Entscheidungsergebnis:
Dafiir: 9 Dagegen: 0

Sachverhalt:

Der Vorentwurf des Bebauungs- und Grinordnungsplanes Nr. 17 ,An der Hemauer
StraBe - Uberarbeitung" ist aufgrund der in der Sitzung des Bauausschusses vom
20.04.2026 durchgefiihrten Prifung der fristgemaB vorgebrachten Stellungnahmen der
Trager offentlicher Belange (frihzeitige Behdrdenbeteiligung) nach § 4 Abs. 1 BauGB
und der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB zu ergénzen.

AnschlieBend ist der Uberarbeitete Entwurf des Bebauungs- und Grinordnungsplanes
Nr. 17 ,An der Hemauer Stra8e - Uberarbeitung™ gemaB den §§ 3 Abs. 2 BauGB und 4
Abs. 2 BauGB o6ffentlich auszulegen und die Stellungnahmen der Fachstellen einzuho-
len.

Beschluss:

Vom Ergebnis der friihzeitigen Behérdenbeteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB und der frih-
zeitigen Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB wird Kenntnis genommen.

In Ergénzung zu den vorliegenden Beschlussfassungen aus den zurickliegenden frih-
zeitigen Beteiligungsprozessen, wird die Planung im Entwurf nun um die Grundsticks-
flachen der FI.Nr. 1587 entlang der StaatsstraBe ST 2233 verringert und dieser Bereich
der bisherigen Gewerbenutzung sowie der Grinflachennutzung, wird aus dem Gel-
tungsbereich entnommen.

Anlass hierflr ist eine fehlende Einigung der zukiinftigen Entwicklung der betreffenden
Flachen zwischen Stadt Kelheim als Planungstrager sowie den Grundeigentiimern. Aus
diesem Grund sieht die Stadt daher gegenwartig keine Veranlassung, diese Flachen
tiber die vorliegende Uberarbeitung zu &ndern. Es verbleibt daher bei der bisherigen
Regelung bzw. Festsetzung des gegenwartig noch rechtskraftigen Bebauungsplanes.

Bei Bedarf kénnen diese Flachen dann bei entsprechender Einigung Uber ein eigenstan-
diges Anderungsverfahren zu einem spéateren Zeitpunkt wieder iberplant werden. Dies
ist dann entsprechend zu beantragen und das zustéandige Gremium der Stadt hat dann
Zzu gegebener Zeit dariber abschlieBend zu entscheiden.

Der Entwurf des Bebauungs- und Griinordnungsplanes Nr. 17 ,An der Hemauer StraBe-
Uberarbeitung® vom 19.02.2024 i. d. F. vom 20.04.2026 wird mit den beschlossenen
Anderungen und Erganzungen entsprechend den Beschllissen des Bauausschusses vom
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20.04.2026 fir die offentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB
gebilligt.

Der vorliegende Entwurf des Bebauungs- und Grinordnungsplanes Nr. 17 ,An der He-
mauer StraBe- Uberarbeitung" und die Begriindung einschlieBlich Vorpriifung des Ein-
zelfalls zu den Umweltbelangen, sind gemaB § 3 Abs. 2 sowie § 4 Abs. 2 BauGB 6&ffent-
lich auszulegen. Die beteiligten Trager o6ffentlicher Belange sind gleichzeitig gemaB § 4
a Abs. 2 BauGB i. V. m. § 4 Abs. 2 BauGB von der Auslegung zu benachrichtigen und
die erforderlichen Stellungnahmen sind erneut einzuholen.

Verschiedenes -6ffentlich:

Es wurden keine Sachverhalte vorgetragen
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Erster Blrgermeister Christian Schweiger ging zum nichtoffentlichen Teil der Bauaus-
schusssitzung Uber.

Mit Dank fir die rege Mitarbeit schloss Erster Biurgermeister Christian Schweiger um
20:33 Uhr die 4. Sitzung des Bauausschusses.

Schweiger Pillmeier
Erster Blirgermeister Protokollfiihrung
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