NIEDERSCHRIFT UBER DIE OFFENTLICHE
17. SITZUNG DES BAUAUSSCHUSSES

Sitzungsdatum: Montag, 13.12.2021

Beginn: 17:00 Uhr

Ende 17:50 Uhr (Ende offentlicher Teil)
Ort: im Sitzungssaal des Deutschen Hofes

Gesetzliche Mitgliederzahl: 9

ANWESENHEITSLISTE

Vorsitzender

Diermeier, Dennis Zweiter BGM/Stadtrat

Ausschussmitglieder

Birkl, Ludwig Stadtrat Vertretung flr Herrn Andreas
Ober, Anwesend ab Beschluss-Nr.
424

Frischeisen, Johanna Dritte BGM/Stadtratin

Hackelsperger, Claus Stadtrat

Mdiller, Thomas Stadtrat

Pletl jun., Josef Stadtrat

Rank, Christian Stadtrat

Schwindl, Heribert Stadtrat Vertretung fir Herrn Dennis Dier-
meier, Anwesend ab Beschluss-Nr.
420

Siller, Walter Stadtrat

Protokolifiihrung

Schnell, Markus Verwaltungsamtmann

Verwaltung

Schmid, Andreas Leiter FB P. & B./SBM

Gaste

3 Gaste bis Beschluss-Nr. 428

Abwesende Personen

Vorsitzender

Schweiger, Christian Erster Birgermeister Entschuldigt

Ausschussmitglieder

Ober, Andreas Stadtrat Entschuldigt
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Zweiter Blrgermeister Dennis Diermeier erdffnete um 17.00 Uhr die Blrgerfragestunde
vor der 17. Sitzung des Bauausschusses. In der Birgerfragestunde wurden keine Fra-
gen von Blrgern vorgetragen.

Zweiter Burgermeister Dennis Diermeier erdffnete um 17.00 Uhr die 17. Sitzung des
Bauausschusses. Er begriBte alle Anwesenden und stellte die ordnungsgemaBe Ladung
und Beschlussfahigkeit des Bauausschusses fest.

Er informierte, dass die o6ffentliche Tagesordnung unverdndert abgearbeitet werden
kann. Einwande gegen die Tagesordnung wurden nicht erhoben.

OFFENTLICHE SITZUNG

Sachbearbeiter: Schnell, Markus

TOP 1 Genehmigung der Niederschrift vom 22.11.2021

Beschluss-Nr. 419

Entscheidungsergebnis:
Dafiir: 7 Dagegen: 0

Sachverhalt:

GemaB Art. 54 Abs. 2 GO i.V.m. § 27 Abs. 1 der Geschaftsordnung fir den Stadtrat
Kelheim 2020 - 2026 lasst der Vorsitzende Uber die Genehmigung der Niederschrift von
der vorangegangenen 6ffentlichen Sitzung abstimmen.

Beschluss:

Der Bauausschuss genehmigt hiermit die Niederschrift der 6ffentlichen Bauausschuss-

sitzungvom 22.11.2021.

Sachbearbeiter: Pfreintner, Peter

TOP 2 Antrag auf Baugenehmigung auf Nutzungsianderung eines Wohn-
hauses zu einem Ferienhaus auf dem Grundstiick mit der Fl. Nr.
166/2 der Gemarkung Kelheim (Stadtgrabengasse)

Beschluss-Nr. 420

Entscheidungsergebnis:
Dafiir: 8 Dagegen: 0
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Sachverhalt:

Der Antrag auf Baugenehmigung auf Nutzungsanderung eines Wohnhauses zu einem
Ferienhaus auf dem Grundstiick mit der FI. Nr. 166/2 der Gemarkung Kelheim (Stadt-
grabengasse) wurde dem Bauausschuss vorgelegt.

Das Baugrundstlick liegt innerhalb des im Zusammenhang bebauten Ortsteiles Kelheim
(Altstadt) im Sinne von § 34 BauGB, fir den kein Bebauungsplan aufgestellt ist oder
wird.

Das umzubauende Gebdude liegt im denkmalgeschiitzten Altstadtensemble der Stadt
Kelheim und befindet sich auBerdem im Bereich des Bodendenkmals mit der Nr.
770296 (Untertagige, mittelalterliche und frihneuzeitliche Siedlungsteile in der histori-
schen Altstadt von Kelheim, Siedlung der spaten Laténezeit).

Aus diesem Grund ist die Untere Denkmalschutzbehtérde und das Landesamt flr Denk-
malpflege am Verfahren zu beteiligen.

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 (§ 34 Abs. 2 BauGB).

Betriebe des Beherbergungsgewerbes, zu denen auch Ferienwohnungen wie gegen-
standlich beantragt gehdren, kénnen in einem Allgemeinen Wohngebiet nach der Art
der baulichen Nutzung ausnahmsweise zugelassen werden. Diese Ausnahme ist zu be-
antragen. Der Antrag auf Erteilung einer Ausnahme liegt mit Schreiben vom 07.12.2021
vor.

Nach Prifung durch den Fachbereich Planen und Bauen wird diese ausnahmsweise Zu-
lassung befiirwortet, da keine Griinde ersichtlich sind, die gegen die Erteilung dieser
Ausnahme sprechen. Das geplante Bauvorhaben héalt im Weiteren den Rahmen der vor-
handenen Bebauung und die gebotene Ricksichtnahme auf die Umgebung ein, bauliche
Veranderungen am Gebdude sind nicht geplant.

Fir das bisherige Einfamilienhaus mussten 2 Stellplatze vorgehalten werden. Gemaf
der Stellplatzsatzung der Stadt Kelheim sind fiir ein Ferienhaus 2 Stellplatze zu errich-
ten, folglich sind die beiden historischen Stellplatze ausreichend und die Vorgaben der
Stellplatzsatzung werden umgesetzt.

Die Wiirdigung der bauordnungsrechtlichen Vorschriften (z. B. Brandschutz, Abstands-
flachenrecht) obliegt nicht der Stadt Kelheim, sondern dem Landratsamt Kelheim in
seiner Eigenschaft als Baugenehmigungsbehdrde.

Der Stadt Kelheim liegen die Nachbarunterschriften nicht 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.
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Die ausnahmsweise Zulassung der Ferienwohnung (Betrieb des Beherbergungsgewer-
bes) nach der Art der baulichen Nutzung in einem Allgemeinen Wohngebiet gemaB § 34
Abs. 2 BauGB i. V. m. § 4 BauNVO wird beflirwortet.

Das Baugrundstiick ist Teil des denkmalgeschlitzten Ensemblebereiches Kelheim und
befindet sich im Bereich eines Bodendenkmals. Aus diesem Grund sind die untere
Denkmalschutzbehérde sowie das Landesamt flr Denkmalpflege am Baugenehmi-
gungsverfahren zu beteiligen.

Die anfallenden Oberflachenwasser dlrfen nicht auf die StraBe abgeleitet werden.

Die anfallenden Abwasser sind dem o6ffentlichen Kanalnetz zuzuleiten.

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

ten.

Die erforderlichen PKW -Stellplatze kdnnen gemaB der Stellplatzsatzung der Stadt Kel-
heim, von den Bauherren nachgewiesen werden.

Dem Baugrundstick wurde bereits eine Hausnummer zugetaeilt.
Die Stadt grenzt mit dem Grundstick Fl. Nr. 1/19 der Gemarkung Kelheim (Stadtgra-

bengasse) an das Baugrundstiick an. Aus der Sicht des Nachbarrechtes bestehen gegen
das geplante Vorhaben keine Bedenken.

Sachbearbeiter: Pfreintner, Peter

TOP 3 Antrag auf Baugenehmigung auf Trennung einer Wohneinheit in
zwei Wohneinheiten sowie Umbauarbeiten an der Fassade auf dem
Grundstiick mit der Fl. Nr. 1001/27 der Gemarkung Kelheim (Rei-
chenbacher StraB3e)

Beschluss-Nr. 421

Entscheidungsergebnis:
Dafiir: 8 Dagegen: 0

Sachverhalt:

Der Antrag auf Baugenehmigung auf Trennung einer Wohneinheit in zwei Wohneinhei-
ten sowie Umbauarbeiten an der Fassade auf dem Grundstick mit der FI. Nr. 1001/27
der Gemarkung Kelheim (Reichenbacher StraBe) wurde dem Bauausschuss vorgelegt.

Das Baugrundstlick liegt im Geltungsbereich des qualifizierten rechtsverbindlichen Be-
bauungsplanes Nr. 10 ,Hohenpfahl-West" vom 15.09.1965 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 (WA) zulassig.

Das geplante Bauvorhaben widerspricht den Festsetzungen des Bebauungsplanes
durch
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o Uberschreitung der Baugrenze
das Gebaude Uberschreitet geringfligig das Baufenster in nordlicher sowie in siid-
licher Richtung;

¢ GRZ und GFz
It. BBP sind die GRZ auf 0,4 und die GFZ auf 0,7 festgesetzt, gebaut wurde mit
einer GRZ von 0,506 und einer GFZ von 0,906;

Das Einvernehmen zur Uberschreitung des Baufensters, der GRZ und der GFZ wurde
bereits in einem lédnger zurlickliegenden Genehmigungsverfahren (2010) erteilt.

Fir das Gebdude auf dem Grundstiick mit der Fl. Nr. 1001/27 der Gemarkung Kelheim
wurde 2010 ein Umbau des Wohnhauses genehmigt. Durch den Umbau entstanden im
Gebdude 4 Wohnungen und 1 Blro.

Die nun beantragte Trennung einer Wohnung in zwei Wohneinheiten 16st einen neuen
Stellplatzbedarf gem. der neuen Stellplatzsatzung der Stadt Kelheim aus.

Der Stellplatzbedarf 2010 setzte sich wie folgt zusammen:

e 1BUro (1 ST/ 35 m2) mit 42,33 m2 = 2,0ST
e 3 WEKkleiner 120 m2 (3 x 1,5) = 4,5ST
e 1 WEGgrdBer als 120 m2 = 2,0ST

Die flir den Umbau notwendigen 9 (8,5) Stellplatze, gem. der damals glltigen Stell-
platzsatzsatzung der Stadt Kelheim, wurden zwar planerisch dargestellt aber bis jetzt
nicht umgesetzt.

Der neue Stellplatzbedarf setzt sich wie folgt zusammen:

e Altbestand Biro und 3 WE wurden bereits genehmigt: 6,5 ST

e Neu 2 WE mit mehr als 40 m2 (2 x 2,25) 4,5ST
Folglich missen fir den geplanten Umbau 11 ST nachgewiesen werden, diese kdnnen
auch planerisch dargestellt werden. Die Durchfihrung des Umbaus ist aber von der tat-
sachlichen Umsetzung der Stellplatze abhangig.

Die Nachbarunterschriften liegen teilweise vor.

Die Wirdigung der bauordnungsrechtlichen Vorschriften (Abstandsflachenrecht, Nach-
barrecht) obliegt nicht der Stadt Kelheim, sondern dem Landratsamt Kelheim in seiner
Eigenschaft als Baugenehmigungsbehdrde.

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

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

Die anfallenden Oberflachenwasser dirfen nicht auf die StraBe abgeleitet werden.

17. Sitzung des Bauausschusses vom 13.12.2021 Seite 6



Die anfallenden Abwasser sind dem 6ffentlichen Kanalnetz zuzuleiten.

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

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

Die erforderlichen PKW -Stellplatze kénnen gemaB dem Stellplatzplan auf dem Bau-
grundstlick nachgewiesen werden. Die Stadt Kelheim besteht aufgrund der angespann-
ten Stellplatzsituation in der Reichenbacher StraBe zwingend auf die Umsetzung des
vorgelegten Stellplatzplanes. Die Stadt Kelheim bittet das Landratsamt Kelheim in sei-
ner Eigenschaft als Baugenehmigungsbehdrde, und damit flr die Bauaufsicht zustandi-
ge Behdrde, die Errichtung der Stellplatze regelmaBig zu Uberwachen und der Stadt
Kelheim regelmaBig Ruckmeldung zu geben.

Das Baugrundstlick hat bereits eine Hausnummerzuteilung erhalten.
Die Stadt grenzt mit dem Grundstlick Fl. Nr. 1002/7 der Gemarkung Kelheim (Reichen-

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

Sachbearbeiter: Pfreintner, Peter

TOP 4 Antrag auf Baugenehmigung auf Neubau einer Wohnanlage mit
Gewerbeeinheit auf den Grundstiicken mit den Fl. Nrn. 987, 989/ 2,
989/4 der Gemarkung Kelheim (Regensburger StraBBe u. Hohen-
pfahlweg)

Beschluss-Nr. 422

Entscheidungsergebnis:
Dafiir: 7 Dagegen: 1

Sachverhalt:

Der Antrag auf Baugenehmigung auf Neubau einer Wohnanlage mit Gewerbeeinheit auf
den Grundstlicken mit den FIl. Nrn. 987, 989/2, 989/4 der Gemarkung Kelheim (Re-
gensburger StraBe u. Hohenpfahlweg) wurde dem Bauausschuss vorgelegt.

Das Baugrundstlick liegt im Geltungsbereich des in Aufstellung befindlichen Bebauungs-
und Grunordnungsplanes Nr. 9 ,Donaumihle®, Deckblatt Nr. 03. Das Baugrundstuick ist
in dem in Aufstellung befindlichen Bebauungs- und Grinordnungsplanes Nr. 9 ,Do-
naumihle™ Deckblatt 3 als Mischgebiet (MI) nach § 6 BauNVO ausgewiesen.

Der in Aufstellung befindliche Bebauungsplan Nr. 9 ,Donaumihle®, Deckblatt Nr. 03
besitzt noch nicht die formelle Planreife nach § 33 Abs. 1 Nr. 1 BauGB.

Der in Aufstellung befindliche Bebauungsplan befindet sich in folgendem Verfahrens-
stand:

Die frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden nach § 3 Abs. 1 BauGB
und § 4 Abs. 1 BauGB wurde durchgefiihrt. Derzeit wird die Beteiligung der Offentlich-
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keit und der Behtérden nach § 3 Abs. 2 BauGB und 4 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt. Diese
endet am 11.01.2022.

Das Bauvorhaben kann vor dem Ablauf der Durchfihrung der 6ffentlichen Auslegung
nach § 3 Abs. 2 BauGB und der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange nach § 4
Abs. 2 BauGB zugelassen werden. Den betroffenen Birgern und beriihrten Tragern 6f-
fentlicher Belange wurde Gelegenheit zur Stellungnahme im Rahmen der friihzeitigen
Beteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB gegeben.

Das geplante Bauvorhaben entspricht den kiinftigen Festsetzungen des Bebauungspla-
nes Nr. 9 ,Donaumuhle®, Deckblatt Nr. 03. Der Bauherr hat die kinftigen Festsetzun-
gen des Bebauungsplanes fir sich und seine Rechtsnachfolger gemaB § 33 BauGB an-
erkannt. Die Erklarung liegt dem Fachbereich Planen und Bauen in schriftlicher Form
vor. Die ErschlieBung des Baugrundstiickes ist gesichert.

Die Ermittlung der fir die geplante Wohnanlage notwendigen Stellplatze richtet sich
nach der neuen Stellplatzsatzung der Stadt Kelheim.
Die Berechnung der Stellplatze

e Haus 1 mit 12 WE mit mehr als 40 m2 12 x 2,25 27,00 ST
e Haus 2 mit 13 WE mit mehr als 40 m2 13 x 2,25 29,25 ST
e Haus 3 mit 8 WE mit mehr als 40 m2 8x 2,25 18,00 ST
e Haus 4 mit 8 WE mit mehr als 40 m2 8 x 2,25 18,00 ST
e Haus 5 mit 14 WE mit mehr als 40 m2 14 x 2,25 31,50 ST
e TG mit 1 GE mit 76,41 m2 76,41 m2 ;: 35 m2 2,18 ST
ergibt folgendes Ergebnis 125,93ST = 126,00 ST

Auf den Baupldanen werden insgesamt 128 ST dargestellt. 31 ST werden oberirdisch
errichtet, 97 ST finden sich in der Tiefgarage wieder, somit werden die Anforderungen
der Stellplatzsatzung erfllt.

Die geplante Bebauung liegt teilweise im Uberschwemmungsgebiet der Donau, daher
sind von Seiten des Landratsamtes Kelheim die Fachstellen Wasserwirtschaftsamt
Landshut und das Sachgebiet Wasserrecht des Landratsamtes Kelheim zu beteiligen.

Ein Antrag auf wasserrechtliche Ausnahmegenehmigung nach § 78 WHG, wie im den in
Aufstellung befindlichen BBP Nr. 9 ,Donaumihle® Deckblatt 3 gefordert, liegt dem An-
trag auf Baugenehmigung bei.

Die Wirdigung der bauordnungsrechtlichen Vorschriften (Abstandsflachen- und Nach-
barrecht, Wasserrecht, Brandschutz) obliegt nicht der Stadt Kelheim, sondern dem
Landratsamt Kelheim in seiner Eigenschaft als Baugenehmigungsbehdrde.

Die Nachbarunterschriften liegen der Stadt Kelheim nicht vor.

Beschluss:

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

Der Bauwerber hat die kiinftigen Festsetzungen des sich in Aufstellung befindlichen Be-

bauungsplanes Nr. 9 ,Donaumihle®, Deckblatt Nr. 03 fir sich und seine Rechtsnachfol-
ger anerkannt.

17. Sitzung des Bauausschusses vom 13.12.2021 Seite 8



Das Bauvorhaben entspricht den Festsetzungen des sich in Aufstellung befindlichen Be-
bauungsplanes Nr. 9 ,Donaumuhle®, Deckblatt Nr. 03.

Die anfallenden Oberflachenwasser dlrfen 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-Stellpldtze sind, gemaB der Stellplatzsatzung der Stadt Kelheim,
von dem Bauherren auf dem Baugrundstiick nachzuweisen oder abzulésen. Gemal dem
Stellplatznachweis werden samtliche laut der Stellplatzsatzung der Stadt Kelheim erfor-
derlichen Stellplatze auf dem Baugrundstiick nachgewiesen.

Der Bauwerber wird auf den Grinordnungsplan zum Bebauungsplan und die darin fest-
gelegte Pflanzungsbindung hingewiesen.

Da sich ein Teil der zu (berbauenden Grundstiicke im Uberschwemmungsgebiet der
Donau befinden, sind die Fachstellen Wasserwirtschaftsamt Landshut und Wasserrecht
des Landratsamtes Kelheim zu beteiligen. Es liegt an den Fachstellen zu prifen, ob die
im Vorfeld geforderten Auflagen umgesetzt wurden u. das Bauvorhaben entsprechend
dem Punkt 13 des sich in Aufstellung befindlichen BBPs Nr. 9 ,Donaumiihle™ Deckblatt 3
umgesetzt wird. Daher hat die Errichtung des Bauvorhabens in enger Absprache mit
dem Wasserwirtschaftsamt zu erfolgen.

Dem Bauvorhaben werden mehrere Hausnummern zugeteilt.
Die Hausnummernschilder werden durch die Stadt Kelheim beschafft. Entsprechend der
Satzung der Stadt Kelheim werden die anfallenden Kostenin Rechnung gestellt.

Aus der Sicht des Nachbarrechtes bestehen gegen das geplante Vorhaben keine Beden-
ken.

Die Stadt grenzt mit den Grundstlcken Fl. Nr. 960/16 (Hohenpfahlweg) und Fl. Nr. 730

(Gehweg Regensburger StraBe) der Gemarkung Kelheim an das Baugrundstiick an. Aus
der Sicht des Nachbarrechtes bestehen gegen das geplante Vorhaben keine Bedenken.

Sachbearbeiter: Pfreintner, Peter

TOP 5 Antrag auf Baugenehmigung auf Neubau eines Wohngebadudes fiir
Mitarbeiter auf dem Grundstiick mit der Fl. Nr. 576/33 der Gemar-
kung Affecking (Regensburger Straf3e)

Beschluss-Nr. 423

Entscheidungsergebnis:
Dafiir: 8 Dagegen: 0

Sachverhalt:

Der Antrag auf Baugenehmigung auf Neubau eines Wohngebaudes flir Mitarbeiter auf
dem Grundstick mit der FI. Nr. 576/33 der Gemarkung Affecking (Regensburger Stra-
Be) wurde dem Bauausschuss vorgelegt.
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Das Baugrundstlick liegt im Geltungsbereich des qualifizierten rechtsverbindlichen Be-
bauungsplanes Nr. 7 "“Klause" vom 16.09.1965 und dem Deckblatt Nr. 7 vom
01.12.1983 im Sinne des § 30 Abs. 1 BauGB. Das Baugrundstick ist in dem gegen-
standlichen Bebauungsplan als Mischgebiet (MI) ausgewiesen.

Die Eigenart der naheren Umgebung entspricht einem der Baugebiete nach der BauN-
VO, und zwar einem Mischgebiet (MI) nach § 6 BauNVO und ist im genehmigten Fla-
chennutzungsplan als solches dargestellt (§ 34 Abs. 2 BauGB).

Das geplante Bauvorhaben ist nach der Art der baulichen Nutzung in einem Mischgebiet
(MI) nach § 6 BauNVO zulassig (Wohnnutzung und Unterbringung von Gewerbebetrie-
ben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren, mdglich).

Das geplante Bauvorhaben widerspricht den Festsetzungen des Bebauungsplanes in
folgenden Punkten:

e Baugrenzen
das Baufenster wird mit ca. 170 m2 des geplanten Gebadudes in Richtung Norden,
und Osten Uberschritten;

¢ Dachform
It. BBP sind Satteldacher mit dunkelbraunen Pfannen und einer Dachneigung von
25° zulassig, geplant ist das Gebaude mit einem Walmdach mit grauen Pfannen
und einer Dachneigung von 7° zu errichten;

e GRZ
It. BBP ist eine GRZ von 0,4 zu beachten, geplant wird mit einer GRZ von 0,68;

Die Bebauung mit einem Gebdude mit 10 Wohneinheiten ist an dieser Stelle vertretbar
da die Innenentwicklung und flachensparende Nutzung vermehrt im Fokus stehen sollte
um den Flachenverbrauch zu reduzieren. Auf diese Weise kann den Vorgaben des In-
nenministeriums, Innen- vor AuBenentwicklung, entsprochen werden.

Mit dem Neubau sollen 10 Wohnungen entstehen, davon 7 WE mit mehr als 40 m2 und
3 WE mit weniger als 40 m=2.
GemaB der Stellplatzsatzung der Stadt Kelheim sind somit
e 7X%x2,25ST = 15,75 ST
e 3x1,75ST = 5,25 ST
21 Stellplatze zu errichten.

Insgesamt kénnen 14 Stellpldtze auf dem Baugrundstliick und weitere 9 Stellplatze auf
dem Grundstlck mit der FI. Nr. 576 nachgewiesen werden. Dieser Nachweis stellt kein
Problem dar, da die Mitarbeiter bis jetzt die Stellplatze auch zum Teil nutzten und durch
den Wegfall des Café Brandl (Gaststatte) Stellplatze flr das Lokal nicht mehr vorgehal-
ten werden mussen.

Die Wirdigung der bauordnungsrechtlichen Vorschriften (Abstandsflachenrecht, Nach-
barrecht) obliegt nicht der Stadt Kelheim, sondern dem Landratsamt Kelheim in seiner
Eigenschaft als Baugenehmigungsbehdrde.

Die Nachbarunterschriften liegen der Stadt Kelheim vor.
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Beschluss:

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

Die Befreiungen von den Festsetzungen des Bebauungsplanes nach § 31 BauGB werden
befurwortet, da die Grundzige der Planung nicht berihrt werden und die Abweichungen
stadtebaulich vertretbar sind und die Abweichungen auch unter Wirdigung nachbarli-
cher Interessen mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar sind.

Die Zufahrt zum Baugrundstlick ist auf eine Tiefe von 5,50 m uneingezdaunt zu erstel-
len.

Die anfallenden Oberflachenwasser dlrfen nicht auf die StraBe abgeleitet werden.

Die anfallenden Abwasser sind dem o6ffentlichen Kanalnetz zuzuleiten.

Die erforderlichen PKW -Stellplatze sind, gemaB der Stellplatzsatzung der Stadt Kel-
heim, vom Bauherrn auf dem Baugrundstiick nachzuweisen oder abzulésen. Die flr das
Bauvorhaben notwendigen Stellplatze kénnen auf dem Baugrundstick bzw. auf dem

Nachbargrundstlick nachgewiesen werden.

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

Die Stadt grenzt mit dem Grundstiick Fl. Nr. 194/40 der Gemarkung Affecking (ehema-

lige Bahntrasse Kelheim - Saal a.d. Donau) an das Baugrundstlick an. Aus der Sicht des
Nachbarrechtes bestehen gegen das geplante Vorhaben keine Bedenken.

Sachbearbeiter: Pfreintner, Peter

TOP 6 Antrag auf Baugenehmigung auf Neubau eines Wohnhauses mit
Garage auf dem Grundstiick mit der Fl. Nr. 900/61 der Gemarkung
Kelheim (Friedrich-von-Gartner-Ring)

Beschluss-Nr. 424

Entscheidungsergebnis:
Dafiir: 9 Dagegen: 0

Sachverhalt:

Der Antrag auf Baugenehmigung auf Neubau eines Wohnhauses mit Garage auf dem
Grundstick mit der Fl. Nr. 900/61 der Gemarkung Kelheim (Friedrich-von-Gartner-
Ring) wurde dem Bauausschuss vorgelegt.

Das Baugrundstiick liegt im Geltungsbereich des qualifizierten rechtsverbindlichen Be-
bauungsplanes Nr. 97 ,Donaupark™ vom 27.10.2003 und dem Deckblatt Nr. 06 vom
07.11.2014 im Sinne des § 30 Abs. 1 BauGB. Das Baugrundstilick ist in dem gegen-
standlichen Bebauungsplan als Allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO ausge-
wiesen.
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Das geplante Vorhaben ist nach der Art der baulichen Nutzung in einem Allgemeinen
Wohngebiet (WA) zulassig.

Das geplante Bauvorhaben widerspricht den Festsetzungen des Bebauungsplanes durch

e Dachneigung
[t. BBP sind Sattel-, Walm-, Zelt- oder Pultdacher mit einer Dachneigung von
max. 32° zulassig, geplant ist ein Pultdach mit einer Dachneigung von 15° und
die Anbauten mit Flachdachern zu errichten;

e Dachdeckung
It. BBP sind als Dachdeckung Ziegel oder Betonsteine zu berlicksichtigen, geplant
ist aus bautechnischer Sicht, dass das Pultdach ein anthrazitfarbenes Blechdach
erhalt, die Flachdacher werden entsprechend dem BBP begriint;

¢ Baufenster
der sudliche Anbau des Wohnhauses sowie die gesamte Garage liegen auBerhalb
des Baufensters (bessere Nutzung der nach Sitden ausgerichteten Gartenflache);
Die Wiirdigung der bauordnungsrechtlichen Vorschriften (Grenzbebauung, Abstandsfla-
chenrecht, Nachbarschaftsrecht) obliegt nicht der Stadt Kelheim, sondern dem Landrat-
samt Kelheim in seiner Eigenschaft als Baugenehmigungsbehérde.

Die Nachbarunterschriften liegen teilweise vor.

Beschluss:

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

Die Befreiung von der Festsetzung des Bebauungsplanes nach § 31 BauGB wird beflir-
wortet, da die Grundziige der Planung nicht beriihrt werden, die Abweichungen stadte-
baulich vertretbar sind und die Abweichungen auch unter Wirdigung nachbarlicher In-
teressen mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar sind.

Die Zufahrt zum Baugrundstlick ist auf eine Tiefe von 5,50 m uneingezdunt zu erstel-
len.

Die anfallenden Oberflachenwasser diirfen 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 Kel-
heim, von den Bauherren auf dem Baugrundstiick nachzuweisen oder abzulésen.

Die Bauwerber werden auf den Grinordnungsplan zum Bebauungsplan und die darin
festgelegte Pflanzungsbindung hingewiesen.

Dem Baugrundstiick wird eine Hausnummer zugetaeilt.

Das Hausnummernschild wird durch die Stadt Kelheim beschafft. Die anfallenden Kos-
ten tragen entsprechend der Satzung der Stadt Kelheim die Eigentlimer.
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Die Stadt grenzt mit dem Grundstick mit der Fl. Nr. 900/38 der Gemarkung Kelheim
(Friedrich-von-Gartner-Ring) an das Baugrundstiick an. Aus der Sicht des Nachbarrech-
tes bestehen gegen das geplante Vorhaben keine Bedenken.

Sachbearbeiter: Pfreintner, Peter

TOP 7 Antrag auf Baugenehmigung auf Nutzungsanderung eines Einfami-
lienhauses in ein Zweifamilienhaus auf dem Grundstiick mit der Fl.
Nr. 51/5 der Gemarkung Affecking (SchloBbuckel)

Beschluss-Nr. 425

Entscheidungsergebnis:
Dafiir: 9 Dagegen: 0

Sachverhalt:

Der Antrag auf Baugenehmigung auf Nutzungsanderung eines Einfamilienhauses in ein
Zweifamilienhaus auf dem Grundstick mit der FI. Nr. 51/5 der Gemarkung Affecking
(SchloBbuckel) wurde dem Bauausschuss vorgelegt.

Das Baugrundstlick liegt innerhalb des im Zusammenhang bebauten Ortsteiles Affe-
cking 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 (MI) nach § 6 BauNVO und ist im genehmigten Fla-
chennutzungsplan als solches dargestellt (§ 34 Abs. 2 BauGB).

Das Bauvorhaben ist nach der Art der baulichen Nutzung in einem Mischgebiet (MI)
nach § 6 BauNVO zuldssig und flgt sich in den Rahmen der vorhandenen Bebauung
gemaB § 34 BauGB ein. Es halt auch die gebotene Riicksichtnahme auf die Umgebung
ein. Das Einfigungsgebot nach § 34 BauGB ist somit gewahrt.

Fir das Bauvorhaben kénnen, gemaB der Stellplatzsatzung der Stadt Kelheim, die er-
forderlichen 5 Stellplatze (2 Wohnungen mit einer Flache mehr als 40 m2 = 2 x 2,25
entspricht 4,5 - aufgerundet 5 Stellplatze) nachgewiesen werden.

Das Wohnhaus befindet sich im Bereich des Bodendenkmals mit der Nr. D-2-7037-
0180. Es handelt sich dabei um untertdagige mittelalterliche und frihneuzeitliche Befun-
de im Bereich des abgegangenen Schlosses in Affecking, zuvor mittelalterliche Burg,
sowie der Kath. Nebenkirche und ehem. Schlosskapelle HI. Kreuz, darunter die Spuren
von Vorgangerbauten bzw. dlteren Bauphasen. Aus diesem Grund ist die Untere Denk-
malschutzbehdrde und das Landesamt flir Denkmalpflege am Verfahren zu beteiligen.

Die Nachbarunterschriften liegen der Stadt Kelheim vor.
Die Wirdigung der bauordnungsrechtlichen Vorschriften, (Abstandsflachenrecht, Nach-

barrecht) obliegt nicht der Stadt Kelheim, sondern dem Landratsamt Kelheim in seiner
Eigenschaft als Baugenehmigungsbehdrde.
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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. § 6
BauNVO in einem Mischgebiet (MI) zuladssig ist, und sich ansonsten nach § 34 Abs. 1
BauGB in die Eigenart der ndheren Umgebung einfligt.

Die Zufahrt zum Baugrundstiick ist auf eine Tiefe von 5,50 m uneingezaunt zu erstel-
len.

Das Baugrundstiick befindet sich im Bereich eines Bodendenkmals. Aus diesem Grund
sind die untere Denkmalschutzbehtérde sowie das Landesamt fir Denkmalpflege am
Baugenehmigungsverfahren zu beteiligen.

Die anfallenden Oberflachenwasser dlrfen nicht auf die StraBe abgeleitet werden.

Die anfallenden Abwasser sind dem o6ffentlichen Kanalnetz zuzuleiten.

Der Stellplatznachweis ist erfiillt da die erforderlichen Stellplatze, entsprechend der
Stellplatzsatzung der Stadt Kelheim, nachgewiesen werden kénnen.

Das Baugrundstlick hat bereits eine Hausnummerierung erhalten.
Die Stadt grenzt mit dem Grundstick FI. Nr. 90/1 der Gemarkung Affecking (Gehweg

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

Sachbearbeiter: Schnell, Markus

TOP 8 Vollzug des Baugesetzbuches BauGB;
Aufstellung des Bebauungs- und Griinordnungsplanes Nr. 129
"Lohberg I"

Aufstellungsbeschluss nach § 2 Abs. 1 BauGB

Beschluss-Nr. 426

Entscheidungsergebnis:
Dafiir: 9 Dagegen: 0

Sachverhalt:

Innerhalb des Stadtgebietes Kelheim ist aktuell ein groBer Bedarf an der Schaffung von
Bauplatzen festzustellen. Aus diesem Grund beabsichtigt die Stadt Kelheim die Entwick-
lung weiteren Baulands, um dem Siedlungsdruck entsprechend zu begegnen.

Beabsichtigt ist dabei eine kleinere Baugebietsentwicklung im Ortsteil Thaldorf im Rah-
men einer mdglichen Aufstellung des Bebauungs- und Grinordnungsplanes Nr. 129
sLohberg I' fir das Grundstlick FI.Nr. 727 der Gemarkung Thaldorf.

Durch die Aufstellung des Bebauungs- und Griinordnungsplanes Nr. 129 ,Lohberg I" soll
die rechtliche Grundlage fir die Schaffung von Baugrundstiicken ermdglicht werden.
Vorgesehen ist dabei eine Entwicklung vorrangig fir eine flachensparende Einzelhaus-
bebauung. Diese Baugrundstiicke werden dann von der Stadt Kelheim ausschlieBlich
mit einer Bauverpflichtung innerhalb 3 Jahren verduBert. Hierdurch wird gewahrleistet,
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dass die Baugrundstiicke schnellst méglich auf den Markt kommen und auch dann un-
verzlglich baulich genutzt werden. Die verkehrliche Anbindung hat Gber eine neue Ver-
kehrserschlieBung aus Richtung Sdden zu erfolgen und soll grundsatzlich eine Anbin-
dung und Entwicklung weiter in Richtung Norden beinhalten.

Die Ausweisung des Baugebietes ist aufgrund der groBen Nachfrage an Bauplatzen bei
der Stadt Kelheim zwingend notwendig (derzeit liegen ca. 270 schriftliche Anfragen fir
ein Baugrundstilick bei der Stadt Kelheim vor), da im Stadtgebiet kaum Bauland verflig-
bar ist. Dies betrifft vor allem den Ortsteil Thaldorf, in dem die geplanten Baulandent-
wicklungen der Bebauungspléane Nr. 116 ,Thaldorf-HopfenbachstraBe-Leitenweg" und
Nr. 89 ,An der Bindelgasse"™ aus verschiedenen Grinden nicht mehr umgesetzt werden
kdnnen und somit keine weiteren Entwicklungsmdglichkeiten fliir eine Wohnbebauung
bestehen. Die Stadt Kelheim hat aus diesen Griinden bereits das Bebauungsplanverfah-
ren Nr. 116 ,Thaldorf-HopfenbachstraBe-Leitenweg" eingestellt, und flir den Bebau-
ungsplan Nr. 89 ,An der Blndelgasse"™ das Teilaufhebungsverfahren eingeleitet. Das
Teilaufhebungsverfahren des Bebauungsplanes Nr. 89 ,,An der Bundelgasse®, soll paral-
lel zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 129 ,Lohberg 1" durchgefihrt werden.

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

Als Art der baulichen Nutzung wird ein Allgemeines Wohngebiet (WA nach § 4 BauNVO)
festgesetzt.

Das Bauleitplanverfahren wird dabei als Regelverfahren gemaB § 2 BauGB durchge-
fahrt.

Die Entwicklung des Gebietes erfolgt zudem aus dem rechtswirksamen Flachennut-
zungs- und Landschaftsplan der Stadt Kelheim. Dem Entwicklungsgebot wird somit Fol-
ge geleistet.

Beschluss:

Die Stadt Kelheim beschlieBt entsprechend § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung des Bebau-
ungs- und Grinordnungsplanes Nr. 129 ,Lohberg I'* entsprechend den MaBgaben des § 2
BauGB im Regelverfahren.

Der Geltungsbereich des Planungsgebietes wird wie folgt festgesetzt:

Das Plangebiet das am Ortsausgang von Thaldorf in Richtung Unterwendling ndérdlich
der HauptstraBe liegt, umfasst die Grundstiicke Flurnummer 727 sowie Flurnummer
114 Teilflaiche der Gemarkung Thaldorf mit einer Gesamtflache von ca. 7.603 m2 und
wird folgendermaBen begrenzt:

Im Norden: Nordliche Grundstlicksgrenze FI.Nr. 727 der Gemarkung Thaldorf;
Im Westen: Westliche Grundstiicksgrenze FI.Nr. 727 der Gemarkung Thaldorf;
Im Siden: Sidliche Grundstiicksgrenze FI.Nr. 114 der Gemarkung Thaldorf;
Im Osten:  Ostliche Grundstiicksgrenze der FI.Nr. 727 der Gemarkung Thaldorf.

Mit der Aufstellung des Bebauungs- und Grinordnungsplanes Nr. 129 ,Lohberg I wer-
den folgende allgemeine Planungsziele angestrebt:

Durch die Aufstellung des Bebauungs- und Grinordnungsplanes Nr. 129 ,Lohberg I" soll

die rechtliche Grundlage fir die Schaffung von Baugrundstiicken ermdglicht werden.
Vorgesehen ist dabei eine Entwicklung vorrangig flr eine flaichensparende Einzelhaus-
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bebauung. Diese Baugrundstliicke werden dann von der Stadt Kelheim ausschlieBlich
mit einer Bauverpflichtung innerhalb 3 Jahren verduBert. Hierdurch wird gewahrleistet,
dass die Baugrundstiicke schnellst méglich auf den Markt kommen und auch dann un-
verzlglich baulich genutzt werden. Die verkehrliche Anbindung hat Uber eine neue Ver-
kehrserschlieBung aus Richtung Siden zu erfolgen und soll grundsatzlich eine Anbin-
dung und Entwicklung weiter in Richtung Norden beinhalten.

Die Ausweisung des Baugebietes ist aufgrund der groBen Nachfrage an Bauplatzen bei
der Stadt Kelheim zwingend notwendig (derzeit liegen ca. 270 schriftliche Anfragen fir
ein Baugrundstiick bei der Stadt Kelheim vor), da im Stadtgebiet kaum Bauland verflig-
bar ist. Dies betrifft vor allem den Ortsteil Thaldorf, in dem die geplanten Baulandent-
wicklungen der Bebauungsplane Nr. 116 ,Thaldorf-HopfenbachstraBe-Leitenweg"™ und
Nr. 89 ,An der Biindelgasse"™ aus verschiedenen Griinden nicht mehr umgesetzt werden
kénnen und somit keine weiteren Entwicklungsmdglichkeiten fir eine Wohnbebauung
bestehen. Die Stadt Kelheim hat aus diesen Griinden bereits das Bebauungsplanverfah-
ren Nr. 116 ,Thaldorf-HopfenbachstraBe-Leitenweg" eingestellt, und flir den Bebau-
ungsplan Nr. 89 ,An der Biindelgasse" das Teilaufhebungsverfahren eingeleitet. Das
Teilaufhebungsverfahren des Bebauungsplanes Nr. 89 ,An der Biindelgasse", soll paral-
lel zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 129 ,Lohberg 1" durchgefiihrt werden.

Die Aufstellung des Bebauungs- und Grinordnungsplanes Nr. 129 ,Lohberg I erfolgt
dabei gemaB den MaBgaben des § 2 BauGB und wird im Regelverfahren abgewickelt.
Die Entwicklung des Gebietes erfolgt dabei aus dem rechtswirksamen Flachennutzungs-
und Landschaftsplan der Stadt Kelheim. Dem Entwicklungsgebot wird somit Folge ge-
leistet. Eine Anpassung des Flachennutzungs- und Landschaftsplanes der Stadt Kelheim
im Rahmen der Berichtigung ist daher nicht erforderlich.

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

Mit der Planung wurde das Planungsbiro Komplan, LeukstraBe 3, 84028 Landshut be-
auftragt.

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 ortslblich bekannt zu machen.

Sachbearbeiter: Schnell, Markus

TOP 9 Vollzug des Baugesetzbuches (BauGB);
Aufstellung des Teilaufhebungsbebauungsplanes Nr. 89 "An der
Biindelgasse Teilaufhebung"; Aufstellungsbeschluss Nr. § 2 Abs. 1
BauGB

Beschluss-Nr. 427

Entscheidungsergebnis:
Dafiir: 9 Dagegen: 0
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Sachverhalt:

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 89 ,An der Bilndelgasse" soll in einem
Teilbereich aufgehoben werden. Der Teilbereich der aufgehoben werden soll, umfasst
im Uberwiegenden Bereich die seit Jahrzehnten unbebauten Flachen. Diese Flachen
werden seit Jahrzehnten von den Grundstilickseigentiimern nicht flir eine Bebauung zur
Verfligung gestellt. Eine schriftliche Anfrage der Stadt Kelheim im Mai 2021 bei den
Grundstickseigentimern Uber eine Verkaufsbereitschaft als Bauland, ergab so gut wie
keine Resonanz. Die Stadt Kelheim erhielt von den angefragten Grundstlckseigenti-
mern lediglich 2 negative Rickmeldungen. 3 Grundstlickseigentimer gaben gar keine
Rickmeldung ab. Deshalb muss davon ausgegangen werden, dass die Grundstlicke
auch zuklnftig nicht als Bauland zur Verfigung stehen. Diese Flachen, die tatsachlich
flr eine Bebauung nicht zur Verfligung stehen, werden aber als fiktiv vorhandenes Bau-
land der Stadt Kelheim von der Regierung von Niederbayern, Hohere Landesplanung,
bei jeder weiteren Baulandausweisung als vorhandenes Bauland entgegengerechnet
und blockieren die Ausweisung neuer Baugebiete.

Die Stadt Kelheim hat jedoch jetzt die Mdglichkeit bekommen, eine Grundstiicksflache
zu erwerben, auf der ein neues Baugebiet flir eine Einzelhausbebauung ausgewiesen
werden soll. Die Baugrundstiicke sollen dann Bauwiligen mit einer Bauverpflichtung
kurzfristig zur Verfiigung gestellt werden. Um dieses Baugebiet in Ubereinstimmung mit
der Regierung von Niederbayern einvernehmlich ausweisen zu kénnen, ist es notwendig
den Bebauungsplan Nr. 89 ,An der Biindelgasse" in einem Teilbereich aufzuheben. Pa-
rallel ist der Flachennutzungsplan der Stadt Kelheim mittels eines Deckblattes zu be-
richtigen. Der Landschaftsplan muss nicht berichtigt werden.

Die Regierung von Niederbayern, mit der die Stadt Kelheim den Sachverhalt vorab ab-
geklart hat, hat der Stadt Kelheim diese Vorgehensweise nahegelegt und empfohlen

Beschluss:

Die Stadt Kelheim beschlieBt entsprechend § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung des Teil-

A\AAY

aufhebungsbebauungsplanes Nr. 89 ,An der Blindelgasse - Teilauthebung™.

Der Aufhebungsbereich des Planungsgebietes wird wie folgt festgesetzt:

Das Plangebiet das am Ortseingang von Thaldorf sldlich der HauptstraBe in Thaldorf
liegt umfasst die Grundstlicke FLLNr. 101, FLLNr. 102 Teilflache, FI.Nr. 102/6, FIL.Nr.
102/7, FI.Nr. 102/8, FL.Nr. 102/9, FI.Nr. 103, FI.Nr. 105 Teilflache, FI.Nr. 106 Teilflache,
FI.LNr. 107, FI.Nr. 110, FL.LNr. FL.LNr. 110/1, und FI.Nr. 110/3 der Gemarkung Thaldorf mit
einer Gesamtflache von ca. 31.500 m2 und wird folgendermaBen begrenzt:

Im Norden: nordliche Grundstlcksgrenze FI.Nrn. 110, 110/1 und 110/3, der Gemar-
kung Thaldorf;

Im Westen: westliche Grundsticksgrenze FI.Nrn. 110, 106, 105, 103, und 101 der
Gemarkung Thaldorf;

Im Siden: sudliche Grundstiicksgrenze FI.Nr. 101 der Gemarkung Thaldorf;

Im Osten:  6&stliche Grundstlicksgrenze FI.Nrn. 101, 107, 110 und 110/3 der Gemar-
kung Thaldorf.

Mit der Aufstellung des Teilaufhebungsbebauungsplanes Nr. 89 ,An der Blindelgasse -
Teilaufhebung™ werden folgende allgemeine Planungsziele angestrebt.
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 89 ,An der Blindelgasse" soll in einem
Teilbereich durch den Teilaufhebungsbebauungsplan Nr. 89 ,An der Bliindelgasse - Teil-
aufhebung" aufgehoben werden, da. die Flachen seit Jahrzehnten von den Grundstlick-
seigentimern nicht flr eine Bebauung zur Verfligung gestellt werden und somit weitere
Baugebietsausweisungen im Ortsteil Thaldorf verhindern. Diese Flachen, die tatsachlich
fir eine Bebauung nicht zur Verfigung stehen, werden aber als fiktiv vorhandenes Bau-
land der Stadt Kelheim bei jeder weiteren Baulandausweisung als vorhandenes Bauland
entgegengerechnet und blockieren die Ausweisung neuer Baugebiete.

Die Stadt Kelheim hat jedoch jetzt die Moéglichkeit bekommen, eine Grundsticksflache
zu erwerben, auf der ein neues Baugebiet fliir eine Einzelhausbebauung ausgewiesen
werden soll. Die Baugrundstiicke sollen dann Bauwiligen mit einer Bauverpflichtung
kurzfristig zur Verfligung gestellt werden. Um dieses Baugebiet in Ubereinstimmung mit
der Regierung von Niederbayern einvernehmlich ausweisen zu kénnen, ist es notwendig
den Bebauungsplan Nr. 89 ,An der Bindelgasse" in einem Teilbereich aufzuheben. Pa-
rallel ist der Flachennutzungsplan der Stadt Kelheim mittels eines Deckblattes zu be-
richtigen.

Die Planungskosten sowie samtliche weiteren Kosten wie z. B. Gutachten, Druck- und
Fertigungskosten werden von der Stadt Kelheim getragen.

Mit der Planung wurde das Ingenieurbiro Neidl + Neidl, DolestraBe 2, 92237 Sulzbach-
Rosenberg, beauftragt.

Auf die Aufstellung von Bauleitpldanen 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 ortsublich bekannt zu machen.

Sachbearbeiter: Schnell, Markus

TOP 10 Vollzug des Baugesetzbuches (BauGB);
Fortschreibung des Flichennutzungsplanes der Stadt Kelheim
durch Deckblatt Nr. 37 (Thaldorf-Biindelgasse-Teilaufhebung);
Aufstellungsbeschluss nach § 2 Abs. 1 BauGB

Beschluss-Nr. 428

Vorberatungsergebnis:
Dafiir: 9 Dagegen: 0

Sachverhalt:

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 89 ,An der Bilndelgasse" soll in einem
Teilbereich aufgehoben werden. Der Teilbereich der aufgehoben werden soll, umfasst
im Uberwiegenden Bereich die seit Jahrzehnten unbebauten Flachen. Diese Flachen
werden seit Jahrzehnten von den Grundstiickseigentimern nicht flir eine Bebauung zur
Verfigung gestellt. Eine schriftliche Anfrage der Stadt Kelheim im Mai 2021 bei den
Grundstickseigentimern Uber eine Verkaufsbereitschaft als Bauland, ergab so gut wie
keine Resonanz. Die Stadt Kelheim erhielt von den angefragten Grundstiickseigenti-
mern lediglich 2 negative Rickmeldungen. 3 Grundstlickseigentliimer gaben gar keine
Rickmeldung ab. Deshalb muss davon ausgegangen werden, dass die Grundstucke
auch zukilnftig nicht als Bauland zur Verfliigung stehen. Diese Flachen, die tatsachlich
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flir eine Bebauung nicht zur Verfiigung stehen, werden aber als fiktiv vorhandenes Bau-
land der Stadt Kelheim von der Regierung von Niederbayern, Hohere Landesplanung,
bei jeder weiteren Baulandausweisung als vorhandenes Bauland entgegengerechnet
und blockieren die Ausweisung neuer Baugebiete.

Die Stadt Kelheim hat jedoch jetzt die Moéglichkeit bekommen, eine Grundsticksflache
zu erwerben, auf der ein neues Baugebiet flir eine Einzelhausbebauung ausgewiesen
werden soll. Die Baugrundsticke sollen dann Bauwiligen mit einer Bauverpflichtung
kurzfristig zur Verfligung gestellt werden. Um dieses Baugebiet in Ubereinstimmung mit
der Regierung von Niederbayern einvernehmlich ausweisen zu kénnen, ist es notwendig
den Bebauungsplan Nr. 89 ,An der Bilndelgasse" in einem Teilbereich aufzuheben. Pa-
rallel ist der Flachennutzungsplan der Stadt Kelheim mittels eines Deckblattes zu be-
richtigen.

Die Darstellung im Flachennutzungsplan soll von Fléachen fir ein allgemeines Wohnge-
biet in Flachen fir die Landwirtschaft gedndert werden. Durch die Anderung der vorbe-
reitenden Bauleitplanung soll die rechtliche Grundlage fir die Planung neuen Wohnrau-
mes an anderen Stellen in Thaldorf geschaffen werden. Die Fortschreibung erfolgt mit-
tels Deckblatt Nr. 37 (Thaldorf — Blindelgasse - Teilaufhebung).

Die Regierung von Niederbayern, mit der die Stadt Kelheim den Sachverhalt vorab ab-
geklart hat, hat der Stadt Kelheim diese Vorgehensweise nahegelegt und empfohlen.

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

Die Stadt Kelheim beschlieBt die Aufstellung des Deckblattes Nr. 37 (Thaldorf — Blndel-
gasse - Teilaufhebung) zur Anderung des Flachennutzungsplanes nach § 2 Abs. 1
BauGB.

Der Aufhebungsbereich des Planungsgebietes wird wie folgt festgesetzt:

Das Plangebiet das am Ortseingang von Thaldorf sldlich der HauptstraBe in Thaldorf
liegt umfasst die Grundstlicke FLLNr. 101, FLNr. 102 Teilflache, FI.Nr. 102/6, FLNr.
102/7, FI.Nr. 102/8, FI.Nr. 102/9, FI.Nr. 103, FI.Nr. 105 Teilflache, FI.Nr. 106 Teilflache,
FI.Nr. 107, FI.Nr. 110, FL.LNr. FL.LNr. 110/1, und FLLNr. 110/3 der Gemarkung Thaldorf mit
einer Gesamtflache von ca.31.500 m2 und wird folgendermaBen begrenzt:

Im Norden: nordliche Grundstlicksgrenze FL.Nrn. 110, 110/1 und 110/3, der Gemar-
kung Thaldorf;

Im Westen: westliche Grundsticksgrenze FI.Nrn. 110, 106, 105, 103, und 101 der
Gemarkung Thaldorf;

Im Siden: sldliche Grundstiicksgrenze FI.Nr. 101 der Gemarkung Thaldorf;

Im Osten: 0&stliche Grundstlicksgrenze FI.Nrn. 101, 107, 110 und 110/3 der Gemar-
kung Thaldorf.

Mit der Anderung der Flidchennutzungsplanung durch das Deckblatt Nr. 37 (Thaldorf -
Blndelgasse - Teilaufhebung) werden folgende allgemeine Planungsziele angestrebt.

Die Darstellungen des Flachennutzungsplanes sollen in einem Teilbereich des Ortsteiles
Thaldorf (Bereich des Baugebietes Biindelgasse) geandert werden. Da. mehrere Flachen
im Bebauungsplangebiet Nr. 89 ,An der Blindelgasse" seit Jahrzehnten von den Grund-
stlickseigentimern nicht fir eine Bebauung zur Verfligung gestellt werden und somit
weitere Baugebietsausweisungen im Ortsteil Thaldorf verhindern soll der Bebauungs-
plan Nr. 89 ,An der Blindelgasse" in einem Teilbereich aufgehoben werden.

17. Sitzung des Bauausschusses vom 13.12.2021 Seite 19



Die Stadt Kelheim hat jetzt die Mdglichkeit bekommen, eine Grundsticksflache zu er-
werben, auf der ein neues Baugebiet fir eine Einzelhausbebauung ausgewiesen werden
soll. Die Baugrundstiicke sollen dann Bauwilligen mit einer Bauverpflichtung kurzfristig
zur Verfiigung gestellt werden. Um dieses Baugebiet in Ubereinstimmung mit der Re-
gierung von Niederbayern einvernehmlich ausweisen zu kdénnen, ist es notwendig den
Bebauungsplan Nr. 89 ,An der Bilindelgasse" in einem Teilbereich aufzuheben. Parallel
ist der Flachennutzungsplan der Stadt Kelheim mittels eines Deckblattes zu berichtigen
und die als allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO dargestellten Flachen zuriickzu-
nehmen. Die Riicknahme und Anderung in eine Fliche fiir die Landwirtschaft erfolgt
mittels Deckblatt Nr. 37 zum Flachennutzungsplan der Stadt Kelheim.

Die Aufstellung des Teilaufhebungsbebauungsplanes Nr. 89 ,An der Blndelgasse-
Teilaufhebung" erfolgt im Parallelverfahren zur Anderung des Flachennutzungsplanes.

Die Planungskosten, sowie samtliche weiteren Kosten wie z. B. Gutachten, Druck- und
Fertigungskosten werden von der Stadt Kelheim getragen.

Mit der Planung wurde das Ingenieurbiiro Neidl + Neidl, DolestraBe 2, 92237 Sulzbach-
Rosenberg, 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 ortsiblich bekannt zu machen.

Verschiedenes -o6ffentlich:

StraBenbaumafBnahme ,Franz-Pfaffenberger-Stra3e"

Ausschussmitglied Hackelsperger fragte an, ob die Sanierung der Franz-Pfaffenberger-
StraBe wie geplant heuer noch beendet werden kann. Stadtbaumeister Schmid auBerte,
dass er hofft, dass diese Woche noch asphaltiert wird. Nachste Woche haben die Misch-
anlagen geschlossen.

Ausschussmitglied Hackelsperger regte an, ob es eventuell méglich ist, bei zukinftigen
StraBenbaustellen eine bessere Ausleuchtung moglich zu machen. Dies wlrde der Si-
cherheit im StraBenverkehr, insbesondere fir Schulkinder, dienen. Stadtbaumeister
Schmid auBerte, dass es dort wo es mdglich sei versucht werde, bei solchen Baustellen
wie in der Franz-Pfaffenberger-StraBe, wo die komplette StraBenbeleuchtung erneuert
wurde, sei es aber nicht mdglich.

Grundschule Nord

Ausschussmitglied Hackelsperger fragte an, was es mit dem Umbau der ehemaligen
Hausmeisterwohnung in der Grundschule Nord auf sich hat. Er habe hier von Umbau-
maBnahmen gehoért. Stadtbaumeister Schmid informierte, dass die ehemalige Haus-
meisterwohnung derzeit in Raumlichkeiten fir die Musikschule umgebaut wird. Dies soll
jedoch lediglich ein Provisorium fiir einen Ubergangszeitraum sein. Der Bauantrag hier-
fur ist bereits vom Landratsamt Kelheim genehmigt.
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Ausschussmitglied Hackelsperger war daraufhin sehr ungehalten, dass der Bauaus-
schuss oder der Stadtrat hieriiber keine Informationen erhalten habe. Es kdnne nicht
angehen, dass die Stadtrate solche Informationen von den Eltern der Kinder erhalten.
Insbesondere die Musikschule sei sehr sensibel zu handeln. Er kritisierte, dass dieser
schlechte Informationsstil nicht in Ordnung sei.

Zweiter Bilrgermeister Diermeier sagte zu, dass er dies an Ersten Blrgermeister
Schweiger weitergeben werde, und dieser zum Umbau in der Stadtratssitzung eine ent-
sprechende Information geben werde.

Niederschrift der vorangegangenen Sitzung:

Die Niederschrift Uber die vorangegangene offentliche Sitzung vom 22.11.2021 wurde
vom Bauausschuss mit dem Beschluss des Tagesordnungspunktes 1 gemaB Art. 54
Abs. 2 GO i. V. m. § 27 Abs. 1 der Geschéftsordnung fir den Stadtrat Kelheim 2020 -
2026 genehmigt.

Die Niederschrift war wahrend der Dauer der Sitzung zur Einsicht flir die Mitglieder aus-
gelegt.
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Zweiter Blrgermeister Dennis Diermeier ging zum nichtéffentlichen Teil der Bauaus-
schusssitzung uber.

Mit Dank fir die rege Mitarbeit schloss Zweiter Blirgermeister Dennis Diermeier um
18:05 Uhr die 17. Sitzung des Bauausschusses.

Diermeier Schnell
Zweiter Blrgermeister Protokollfihrung
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