FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

A) BEBAUUNGSPLAN
Festsetzungen geman § 9 BauGB und Art. 81 BayBO

1 ART DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 ABS. 1 NR. 1 BAUGB)
Sondergebiete, die der Erholung dienen (§ 10 BauNVO)

- Ferienhausgebiet
Zulassig ist die Errichtung von Ferienhdusern zum Zweck der Erholung sowie des zeitweiligen
Aufenthaltes von Bewohnern.

2  MASS DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 ABS. 1 NR. 1 BAUGB)
2.1 Zulassige Grund-/ Geschossflache

Grundflachenzahl — GR
§ 19 BauNVvVO

SO max. 800 m2

Geschossflachenzahl — GF
§ 20 BauNVvVO

max. 800 m2

Nutzung

2.2 Zahl der Vollgeschosse
Gebé&ude

max. 1 Vollgeschoss zulassig
Bauweise: Erdgeschoss (E)

2.3 HOhe baulicher Anlagen
Wandhdohe

Gebaude: max.
Definition:

Die Wandhdhe ist zu messen von der untersten Geschossebene (FFOK-Erdgeschoss) bis
zum Schnittpunkt der AuBenwand mit der Dachhaut an der Traufseite oder bis zum oberen
Abschluss der Wand.

4,00 m

2.4 Bezugspunkt der Héhenlage baulicher Anlagen (§ 9 Abs. 3 BauGB)
Der Bezugspunkt zur Definition der Hbhenlage des untersten Vollgeschosses (FFOK-
Erdgeschoss) orientiert sich jeweils an der Grundsticksgrenze gemaB Planeintrag am
Niveau der ErschlieBungsstrale.
Eine HOéhendifferenz bis max. 0,5 m ist zulassig.

3 BAUWEISE (§ 9 ABS. 1 NR. 2 BAUGB)
Im gesamten Gebiet gilt die offene Bauweise geman § 22 Abs. 2 BauNVO.

4  UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN (§ 9 ABS. 1 NR. 2 BAUGB)

Gebaude und bauliche Anlagen sowie sonstige Nebengebaude sind nur innerhalb der im
Bebauungsplan festgesetzten Uberbaubaren Grundsticksflachen (Baugrenzen) zulassig.
Auf § 23 Abs. 3 BauNVO wird verwiesen.

Hinweis:
Eine Uberschreitung ist nur in geringfligigem AusmaB zuldssig, soweit keine Verletzung zu den erforderlichen
Abstandsflachen hervorgerufen wird.

41 Private Verkehrsflachen

4.1.1 Zufahrten
Die verkehrliche ErschlieBung hat ausschlieBlich Uber die im Bebauungsplan
ausgewiesene Ein- und Ausfahrten zu erfolgen. Die geplante innere ErschlieBungsstralBe
erfolgt als eigenstdndige, private VerkehrsstraBe in Form einer StichstraBe mit
Wendevorrichtung.

|| 4.1.2 Stellplatze
Stellplatze fur Kraftfahrzeuge werden im Nordrand als Sammelparkplatz geschaffen.

4.1.3 Anzahl der Stellplatze
Die Anzahl der erforderlichen Stellplatze richtet sich nach der Stellplatzsatzung der Stadt
Kelheim in der jeweils gultigen Fassung.

4.2 Abstandsflachen

Die Abstandsflachen innerhalb des Geltungsbereiches bemessen sich ausschlieBlich
gemal Art. 6 BayBO.

5 FIRSTRICHTUNG (§ 9 ABS. 1 NR. 2 BAUGB)

Die einzuhaltende Firstrichtung ist dem Planeintrag zu entnehmen.

6  ANZAHL DER ZULASSIGEN WOHNUNGEN (§ 9 ABS. 1 NR. 6 BAUGB)

Wohneinheiten (Whg.)
max. 1 Whg. je Wohngebaude (Ferienhaus)

Grundstilick
Parzellen 1-9

7 NIEDERSCHLAGSWASSERBESEITIGUNG (§ 9 ABS. 1 NR. 14 BAUGB)

Auf den privaten Grundsticksflachen sind ausreichend dimensionierte Rilckhalte- bzw.
Pufferanlagen zur Sammlung und ggf. =zur Versickerung des anfallenden
Niederschlagswassers zu errichten (dezentrale Niederschlagswasserbeseitigung).

Hinweis:

Ein Nachweis der Dimensionierung hat in den nachgeordneten Verfahren auf Ebene der
Entwasserungsplanung zu erfolgen.

8 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (ART. 81 BAYBO)

8.1 Gestaltung baulicher Anlagen
Gebaude
Dachform: Satteldach (SD)

bei Nebengebauden ist auch Flachdach (FD) zulassig.

20° - 30°

Ziegel- oder Betondachsteine, rot-rotbraun-anthrazit-grau,

Solar- und Photovoltaikmodule als eigenstandige Dachhaut zulassig;

Grindach bei FD.

Dachiberstand: Ortgang und Traufe max. 1,00 m

Bei Uberdachten Balkonen/ Terrassen max. 2,50 m;

Dachaufbauten: unzulassig;

Dachneigung:
Dachdeckung:

8.2

8.3
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Einfriedungen und Sichtschutz
Einfriedungen:

Art und Ausflihrung:
Hoéhe der Einfriedung:
Sockel:

Ein Sichtschutz ist zur Trennung von Terrassen und Balkonen zuldssig.
Art und Ausflihrung: Holz/ Naturstein/ Sichtmauerwerk;
Hohe des Sichtschutzes: max. 2,00 m;

Holzzaun/ Metallzaun/ Gabionen/ lebende Z&une,
max. 1,00 m ab OK-Verkehrsflache/ Gehweg;
zulassig bis max. 0,20 m;

Gestaltung des Gelandes

Abgrabungen/ Aufschittungen:

Im gesamten Gebiet sind Abgrabungen bis max. 1,50 m und Aufschittungen bis max. 1,00 m
zuldssig.

Art und Ausfihrung: Sichtbeton/ Steingitterkérbe (Gabionen)/ Natursteinmauern
Hobhe: max. 1,00 m ab fertigem Geléande.

Weitere Gelandeunterschiede sind als natlrliche Béschungen auszubilden.

Hinweis:

Die Gelandehdhen sind auf die jeweiligen benachbarten Grundstiicke abzustimmen.

Gelandeveranderungen dirfen dabei gemaB § 37 WHG nicht zu nachteiligen Veranderungen des
Oberflachenwasserabflusses (wild abflieBendes Wasser) fiir Dritte fihren. Im Bauantrag sind sowohl die
bestehenden als auch die geplanten Geladndehéhen darzustellen. MaBgebend fir die Ermittlung der
Wandhdéhen ist die FFOK-Erdgeschoss.

GRUNORDNUNGSPLAN
Festsetzungen geman § 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 BauGB

NICHT UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN

Die nicht Oberbaubaren privaten Grundsticksflachen innerhalb des Siedlungsbereiches
sind als Rasen-, Wiesen- oder Pflanzflachen auszubilden. Eine Befestigung innerhalb
dieser Flachen ist nur fir Zugénge, Zufahrten, Stellplatze, Aufenthaltsbereiche und
Einfriedungen zuldssig.

VERKEHRSFLACHEN, STELLPLATZE, ZUFAHRTEN UND ZUGANGE

Auf eine geringstmdgliche Befestigung ist zu achten.

Die KFZ-Stellplatze, KFZ-Staurdume, privaten Verkehrsflachen sowie der Privat Weg sind
versickerungsfahig zu gestalten (rasenverfugtes Pflaster, Schotterrasen, Rasengittersteine,
Fahrspuren mit durchldssigen Zwischenrdumen, Porenpflaster u. &.).

GETALTUNGSMASSNAHMEN / PFLEGEMASSNAHMEN
Grinflachen

Private Grinflachen zur Eingrinung der Stellplatze
GestaltungsmaBnahmen

O For die Ansaat ist eine Saatgutmischung mit vor allem salzvertraglichen Arten aus dem
Herkunftsgebiet Frankische Alb zu verwenden. Ansaatstarke 5 g/m2. Der Krauteranteil
betragt 30 % und der Graseranteil 70 %.

PflegemaBnahmen

Ein- bis zweischlrrige Mahd je nach Aufwuchsmenge:

O Erster Schnitt Anfang Juni,

O Zweiter Schnitt Anfang August.

Offentliche Griinflachen zur Niederschlagswasserbeseitigung
GestaltungsmaBnahmen

GemaB den Festsetzungen durch Planzeichen ist in dem ausgewiesenem Bereich eine
extensiv genutzte Flachland-Mahwiese (Biotoptyp GU nach Kartieranleitung Biotopkartierung
Bayern) durch Ansaat zu entwickeln. Es ist dazu Saatgut aus zertifizierten Betrieben des
Herkunftsgebietes — Frankische Alb — (Krauter-Anteil 80 %, Graser-Anteil 20 %) auf
vorbereitetem Saatbett (z.B. grubbern) zu verwenden. Die Pflanz- und Saatarbeiten sind in
der nach ihrer Fertigstellung folgenden Pflanzperiode fachméannisch auszufiihren.

PflegemaBnahmen

In den ersten 3 Jahren ist die Flache 3-schiirig zu mahen, um eine Aushagerung des
Bodens zu erzielen (Mahzeitpunkte: Anfang Juni/ Anfang August/ Ende September).

In den Folgejahren ist der Mahzyklus je nach Aufwuchs auf eine 1- bis 2-schirige Mahd zu
reduzieren. Beim jeweiligen Mahvorgang sind 10-20 % der Flache als Brachstreifen
auszusparen. Um bei allen Arten eine Samenreife und ein Aussamen zu ermdglichen, ist
die Flache etwa alle drei Jahre nur einschiirig im Spatsommer zu mahen.

Pflanzgebot

Eingriinung der Stellplatze

Einreihige Strauchpflanzung gemaB Plandarstellung nach Artenliste 12.3, sowie
Einzelbdume geman Artenliste 12.1.

Eingrinung zur éstlichen Begrenzung zu den Gewerbegebietsflachen

Dreireihige Strauchpflanzung gemaB Plandarstellung nach Artenliste 12.3, sowie Gehdlz
geman Artenliste 12.1.

GestaltungsmaBnahmen

O Die Bepflanzung ist entsprechend den Festsetzungen durch Planzeichen und Text
herzustellen. Die Straucher sind dreireihig, mit einem Abstand von 1,50 m in der Reihe
zu pflanzen. Die Pflanzung hat in Gruppen von 7-9 Stiick einer Art (Artenliste 12.3) zu
geschehen.

Im Abstand von 15 m sind innerhalb der Strauchgruppen Biume als Uberhélter zu
pflanzen (Artenliste 12.1).

0 Die Gehodlzpflanzungen haben gemaB der in den jeweiligen Artenlisten genannten
Mindestqualitdten zu erfolgen. Auf das Einbringen autochthonen Pflanzmaterials
(Herkunftsregion 6.1 ,Alpenvorland) ist zu achten.

0 Die Bepflanzung ist in der nach der Fertigstellung der Anlage nachstfolgenden
Pflanzperiode herzustellen.

O Die Pflanzarbeiten sind in der nach der Fertigstellung der BaumaBnahmen folgenden
Pflanzperiode fachmé&nnisch auszufuhren.

PflegemaBnahmen

Die zu pflanzenden Gehdlze sind zu pflegen und zu erhalten. Ausfallende Bdume und
Stréducher sind zu ersetzen, wobei die Neupflanzungen ebenfalls den festgesetzten
Guteanforderungen zu entsprechen haben und in der nachstmdéglichen Pflanzperiode zu
pflanzen und artgerecht zu entwickeln sind. Bei der Pflanzung ist ein fachgerechter
Pflanzschnitt auszufiihren und ein Verbissschutz anzubringen. Die Fertigstellungspflege
beinhaltet das Wéssern der Gehdlze sowie das Freischneiden und die Nachpflanzung
ausgefallener Gehdlze. Bei der Entwicklungspflege nach der Pflanzung ist in den ersten 5
bis 7 Jahren ein Erziehungsschnitt durchzufiihren, danach weitere Erziehungs- oder
Auslichtungsschnitte nur bei Bedarf.

Flache: 4.154 m2

GR GF

max. 800 m? max. 800 m?

VG:||WH:
max. | max. 4,00m
DF/ DN:
SD: 20-30°
NG =FD

Meter

Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung

PLANDARSTELLUNG

Darstellung der Flurkarte als Eigentumsnacheis nicht geeignet.
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ARTENLISTEN

Bei der Gehdlzverwendung ist auf das Einbringen autochthonen Pflanzmaterials (Vorkom-
mensgebiet 5.2 Schwébische und Frénkische Alb) zu achten.

Mit x gekennzeichnete Baum-/Straucharten, weisen immer bzw. temporar wenn teilweise
auch nur leicht gefahrdende Inhaltsstoffe auf.

Mit * gekennzeichnete Straucharten sind Ziergehdlze.

Gehdlze 1. Ordnung

Einzelgehdlz: H, 3 x v., mDB, 16-18 (StraBenraumprofil, falls erforderlich)
Qualitat: vHei, 250-300 (flachige Pflanzungen)

Acer platanoides Spitz-Ahorn
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Quercus robur Stiel-Eiche
Tilia cordata Winter-Linde

und andere heimische, standortgerechte Arten.

Gehdlze 2. und 3. Ordnung

Einzelgehdlz: H, 3 x v., mDB, 14-16 (StraBenraumprofil, falls erforderlich)
Qualitat: vHei, 200-250 (flachige Pflanzungen)

Qualitat: H, 8-10 (Obstgehdlz)
Acer campestre

Carpinus betulus

Prunus avium Vogel-Kirsche *

Sorbus aucuparia Gemeine Eberesche *

sowie Obst-/ und Nussgehdlze standorttypischer Regionalsorten und andere heimische,
standortgerechte Arten.

Feld-Ahorn
Hainbuche

Straucher

Qualitat: Str, mind. 4 Tr., 60-100
Amelanchier lamarckii

Cornus mas

Cornus sanguinea subsp. sanguinea
Corylus avellana

Crataegus laevigata

Deutzia in Arten

Forsythia x intermedia
Kolkwitzia amabilis

Ligustrum vulgare

Philadelphus in Arten

Ribes rubrum

Felsenbirne *
Kornellkirsche *
Roter Hartriegel *
Haselnuss
Zweigriffliger WeiB3dorn
Maiblumenstrauch *
Forsythie **
Perlmuttstrauch*
Liguster *
Gartenjasmin **
Johannisbeere

Rubus idaeus Himbeere
Salix caprea Sal-Weide
Sambucus nigra Schwarzer Holunder *
Syringa vulgaris Flieder **
Weigela in Arten Weigelie *

und andere heimische, standortgerechte Arten.

HINWEISE DURCH TEXT

PLANGRUNDLAGE

Die aktuelle digitale Flurkarte (DFK) der Bayerischen Vermessungsverwaltung wurde von der Stadt
Kelheim zur Verfigung gestellt. Die Planzeichnung ist zur MaBentnahme nur bedingt und als Eigen-
tumsnachweis nicht geeignet, da keine Gewahr fir MaBhaltigkeit und Richtigkeit gegeben ist.

BAUGRUND — UNTERGRUND

Zur endglltigen Klarung der Untergrundverhélinisse hinsichtlich Grindung der Gebaude und
ErschlieBungsanlagen sowie der Versickerungsverhaltnisse, wird den Bauwerbern die Erstellung von
Boden- und Baugrundgutachten empfohlen.

Der Untergrund der Frankenalb besteht aus verkarsteten Karbonatgesteinen der WeiBjura-Gruppe,
die von unterschiedlich machtigen Deckschichten Gberlagert werden. Es besteht ein Restrisiko fir
die Entstehung weiterer Dolinen und Erdfélle, vor Allem durch das Nachsacken von Deckschichten
in unterlagernde Hohlrdume. Bei weiteren Fragen zu Geogefahren wenden Sie sich bitte an Herrn
Dr. Stefan Glaser (Referat 102, Tel. 0821/9071-1390).

BODENSCHUTZ - SCHUTZ DES OBERBODENS, MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ
VOR SCHADLICHEN UMWELTEINWIRKUNGEN

Bei baulichen und sonstigen Verdnderungen des Geléndes ist der anfallende Oberboden in nutzba-
rem Zustand zu erhalten und so zu sichern, dass er jederzeit zu Kulturzwecken verwendet werden
kann. Er ist in seiner gesamten Starke anzuheben und in Mieten (maximal 3,00 m Basisbreite,
1,00 m Kronenbreite, 1,50 m Hoéhe, bei Flachenlagerung 1,00 m Héhe) zu lagern. Die Oberbodenla-
ger sind bei einer Lagerdauer von tber 6 Monaten mit tiefwurzelnden, winterharten und stark was-
serzehrenden Pflanzen (z. B. Luzerne, Waldstauden-Segge, Lupine) als Griindiingung anzuséen,
eine Befahrung mit Maschinen ist zu unterlassen. Die Vorgaben der DIN 19731 sind zu beachten.
Durch die Jahrzehntelange Nutzung der Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes kann es
auf einzelnen Bereichen punktuell oder kleinflachig zu einer schadlichen Bodenverunreinigung, Auf-
flllungen oder Ablagerungen gekommen sein. Bodenverunreinigungen sind dem Landratsamt Kel-
heim, Sachgebiet Wasserrecht, staatliches Abfallrecht, Bodenschutzrecht zu melden.

ALTLASTEN

Altlast- bzw. Altlastverdachtsflachen innerhalb des Geltungsbereiches sind der Stadt Kelheim nicht
bekannt. Diese Feststellung bestatigt jedoch nicht, dass die Flachen frei von jeglichen Altlasten oder
schédlichen Bodenverunreinigungen sind. Bodenverunreinigungen sind dem Landratsamt Kelheim,
Sachgebiet Wasserrecht, staatliches Abfallrecht, Bodenschutzrecht zu melden.

KAMPFMITTEL

Vorkommen von Kampfmitteln innerhalb des Anderungsbereiches des Bebauungsplanes sind aktuell
nicht bekannt. Die grundséatzliche Pflicht zur Gefahrenforschung und eventuell vorsorglichen Nach-
suche liegt beim Grundstlickseigentimer. Das ,Merkblatt Gber Fundmunition® und die Bekanntma-
chung ,Abwehr von Gefahren durch Kampfmittel (Fundmunition)” des Bayerischen Staatsministeri-
ums des Inneren sind zu beachten.

DENKMALSCHUTZ

Bei Erdarbeiten zu Tage kommende Keramik-, Metall- oder Knochenfunde sind umgehend dem
Landratsamt Kelheim bzw. dem Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege zu melden. Die aufge-
fundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige un-
verandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehérde die Gegensténde vorher frei-
gibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet. Auf die entsprechenden Bestimmungen des Art. 8
Abs. 1 und 2 BayDschG wird verwiesen.

Fir Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine denkmalrechtliche
Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1 BayDSchG notwendig, die in einem eigensténdigen Erlaubnisverfahren
bei der zusténdigen Unteren Denkmalschutzbehérde zu beantragen ist.

NACHBARSCHAFTSRECHT / GRENZABSTANDE

Bei allen Pflanzungen von B&umen und Strduchern sind die geltenden Regelungen des AGBGB
Art. 47 bis 50 zu beachten und zu angrenzenden benachbarten Flachen nachfolgende Abstinde
einzuhalten:

- 0,50 m flr Gehdlze niedriger als 2,00 m Wuchshéhe

- 2,00 m flir Geholze héher als 2,00 m Wuchshdhe

- bis zu 4,00 m zu landwirtschaftlichen Nutzflachen fiir Gehdlze héher als 2,00 m

FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes mit

Granordnungsplan

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Sondergebiete, die der Erholung dienen (gem. Festsetzung durch Text 1.1)

Maf der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

Zahl der Vollgeschosse
| max. 1 Vollgeschoss zuléssig

Baugrenzen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

Baugrenze:

Balkonen) ist bis zu einer Tiefe von 2,50 m zul&ssig.
I——=1 Bauflache fir Nebengebaude/ Fernwarme
Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

Bauflache flr private Stellplatze

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Bau-
grenzen festgesetzt. Eine Uberschreitung dieser flr unterge-
ordnete Anlagen (Wintergarten, Terrassenlberdachungen,

StraBenbegrenzungslinie

Privatweg als Zufahrtsstral3e

Private Verkehrsflachen | nicht eingezéunt; zur ErschlieBung der Bauparzellen

N Einfahrt/ Ausfahrt

Hauptversorgungs- und Hauptwasserleitungen
(§ 9 Abs.1 Nr. 13 und Abs. 6 BauGB)

-0—0- Regenwasserkanal — Bestand
mit beidseitig 1,50 m Sicherheitsabstand unterirdisch
~o—0- Schmutzwasserkanal — Bestand

mit beidseitig 1,50 m Sicherheitsabstand unterirdisch

Flachen fir Versorgungsanlagen und Abwasserbeseitigung
(§ 9 Abs.1 Nr. 12, 14 und Abs. 6 BauGB)

@ Flachen zur Sammlung von Niederschlagswasser (RRB)
Ausfuhrung als offene, naturnahe Mulden

O Fernwarme

Regelungen fir die Stadterhaltung und fir den Denkmalschutz
(§ 5 Abs. 4 und 5, § 9 Abs. 6, § 172 Abs. 1 BauGB)

Bodendenkmal — bestehend
Datenquelle: Nachrichtliche Ubernahme, BayernAtlas PLUS

Aktennummer sowie Beschreibung:
D-2-7037-0226 Siedlung vorgeschichtlicher Zeitstellung u.a. des Neolithikums du der Latenezeit
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HINWEISE DURCH TEXT

FUHRUNG UND SCHUTZ VON VER- UND ENTSORGUNGSLEITUNGEN

Die Unterbringung der erforderlichen Versorgungsleitungen sollte aus stadtebaulichen und gestalteri-
schen Grinden im Einvernehmen mit den Leistungstragern unterirdisch erfolgen.

Bei Anpflanzung von Bdumen und GroBstrduchern ist zu unterirdischen Ver- und Entsorgungsleitungen
ein Abstand von mindestens 2,50 m einzuhalten. Bei kleineren Strauchern ist ein Mindestabstand von
1,50 m ausreichend.

ABFALLRECHT

GroBe, Zahl und Art der Abfallbehaltnisse richten sich nach den Bestimmungen der jeweiligen geltenden
Satzung. Der angefallene Mill kann durch die im Landkreis eingesetzten Mdllfahrzeuge nicht direkt in der
PrivatstraBe abgeholt werden, deshalb muss von den Abfallbesitzern dieser zu dem nachsten anfahrbaren
Sammelplatz gebracht werden. Auf § 16 Nr. 1 der Unfallverhltungsvorschriften Millbeseitigung (DGUV-
Vorschrift 43) wird verwiesen.

LEUCHTMITTEL

Die Verwendung insektenfreundlicher Leuchtmittel (LED, natriumbedampft) wird angeraten.

REGENERATIVE ENERGIENUTZUNG

Im Planungsgebiet sollen Anforderungen im Hinblick auf den Einsatz erneuerbarer Energien, der Ener-
gieeffizienz sowie der Energieeinsparung besondere Beriicksichtigung finden. In der Planung werden
daher inhaltlich diese Zielsetzungen getroffen durch die Beriicksichtigung von ausreichend dimensio-
nierten Abstdnden zwischen den Baukérpern (Verschattung) und der Zulassigkeit von Solar- und Pho-
tovoltaikmodulen als eigenstédndige Dachhaut. Ebenso werden in den 6rtlichen Bauvorschriften keine
einschréankenden Vorgaben hinsichtlich der Belichtung oder Fassadengestaltung getroffen, die eine
Nutzung solarer Warmegewinnung bei der Grundrissorientierung einschrénken.

Im Sinne einer klimavertraglichen Energieerzeugung werden insbesondere folgende Technologien emp-
fohlen:

- Warmepumpen (Luft, Erdwarme, Wasser)

- Technologien zur Nutzung der Sonnenenergie (PV, Sonnenkollektoren)

- Biomasse- oder Abwérme- basierte Fernwarme, falls verfligbar

- Pelletsheizungen

GRUNDWASSERSCHUTZ

Genaue Angaben zum Héchsten Grundwasserstand (HGW) als Planungsgrundlage fiir BaumaBnahmen
muissen durch ein Gutachten eines fachkundigen Ingenieurbiiros ermittelt werden. Die Erkundung des Bau-
grundes obliegt grundsétzlich dem jeweiligen Bauherren, der sein Bauwerk bei Bedarf gegen auftretendes
Grund- oder Schichtenwasser sichern muss. Insbesondere hat der Bauherr zu iberpriifen, ob Vorkehrungen
gegen Grundwassereintritt in Kellerrdume, Tiefgaragen etc. zu treffen sind. Dariiber hinaus sind bauliche An-
lagen, soweit erforderlich, druckwasserdicht und auftriebssicher auszubilden. Fir das Bauen im Grundwas-
serschwankungsbereich sowie fir eine evtl. notwendige Bauwasserhaltung ist beim Landratsamt Kelheim
eine wasserrechtliche Genehmigung einzuholen. Sollte der Umgang mit wassergefédhrdenden Stoffen ge-
plant sein, so ist die Anlagenverordnung - Verordnung tber Anlagen zum Umgang mit wassergefédhrdenden
Stoffen und lber Fachbetriebe (VAwS) zu beachten und die Fachkundige Stelle Wasserwirtschaft des Land-
ratsamtes Kelheim zu beteiligen.

Die Anzeigepflicht von Grundwasserfreilegungen nach § 49 WHG bzw. die Erlaubnis mit Zulassungsfik-
tion nach Art. 70 BayWG sind zu beachten.

NIEDERSCHLAGSWASSERBESEITIGUNG

Die Grundstlcksentwdsserung hat nach DIN 1986-100 in Verbindung mit DIN EN 752 und
DIN EN 12056 zu erfolgen.

Die Bodenversiegelung im gesamten Planungsbereich ist dabei auf das unbedingt erforderliche MaB zu
beschranken. Zur Aufrechterhaltung der natirlichen Versickerungsféhigkeit sind die Zufahrten und PKW-
Stellflachen soweit als mdglich versickerungsfahig zu gestalten.

Es wird weiterhin empfohlen, bei versickerungsfahigem Untergrund das Niederschlagswasser von den
Dachflachen und den Grundstiickszufahrten méglichst nicht in die Kanalisation einzuleiten, sondern mit-
tels breitflachiger Versickerung Uber die belebte Bodenzone dem Untergrund zuzufiihren oder tber ge-
eignete Rickhalteeinrichtungen (z. B. Teichanlagen, Regenwasserzisternen) zu sammeln. Im Vorfeld ist
die ausreichende Sickerféhigkeit des Untergrundes nachzuweisen.

Fir eine schadlose Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser ist die
Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) maBgebend. Weiterhin sind die "Technischen
Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser"
(TRENGW) zu beachten.

Bei Dachdeckungen mit Zink-, Blei- oder Kupfergehalt, die eine Gesamtflache von 50m?2 lberschreiten,
sind zusétzliche ReinigungsmaBnahmen flr die Dachwésser erforderlich. Bei beschichteten Metalld&-
chern ist mindestens die Korrosionsschutzklasse Ill nach DIN 55928-8 bzw. die Korrosivitatskategorie
C 3 (Schutzdauer ,lang“) nach DIN EN ISO 12944-5 einzuhalten. Eine entsprechende Bestatigung unter
Angabe des vorgesehenen Materials ist dann vorzulegen.

Warnhinweis zu wild abflieBendem Wasser

Falls es bei Starkniederschlagen oder Schneeschmelze zu wild abflieBendem Wasser kommen sollte,
darf dieses nicht zum Nachteil Dritter ab- bzw. umgeleitet werden. Geeignete SchutzmaBnahmen gegen
wild abflieBendes Wasser und Schichtenwasser sind vorzusehen, z. B. die Anordnung des Erdgeschos-
ses mindestens 50 cm (iber Gelédndeniveau) und die wasserdichte Ausfiihrung des Kellergeschosses
(das bedeutet auch, dass alle Offnungen sowie Leitungs- und Rohrdurchfiihrungen wasserdicht oder
anderweitig geschiitzt sein miissen). Detaillierte Empfehlungen zum Objektschutz und baulichen Vor-
sorge enthélt die Hochwasserschutzfibel des Bundesumweltministeriums (www.bmub.bund.de; Such-
begriff ,Hochwasserschutzfibel®).

Hinweis Entwésserungsplan
Im Rahmen des Bauantragsverfahrens ist vom Bauherrn ein Entwésserungsplan vorzulegen.

Schutz vor Uberflutungen infolge von Starkregen: i
Infolge von Starkregenereignissen kdnnen im Bereich des Bebauungsplans Uberflutungen auftreten.
Um Schaden zu vermeiden sind bauliche VorsorgemaBnahmen zu treffen, die das Eindringen von ober-
flachlich abflieBendem Wasser in Erd- und Kellergeschosse dauerhaft verhindern. Eine Sockelhéhe von
mindestens 25 cm. Uber Geldnde wird empfohlen. Kellerfenster sowie Kellereingangstiiren sollten was-
serdicht und/oder mit Aufkantungen, z. B. vor Lichtschachten, ausgeflihrt werden.

HINWEISE ZUM SCHALLSCHUTZ

Es wurde ein Schallgutachten durch die C. HENTSCHEL Consult Ing.-GmbH, Freising, Stand April
2021erstellt. Das Gutachten ist als Bestandteil der Verfahrensunterlagen zu werten und ist der Begrin-
dung zum Bebauungsplan mit Griinordnungsplan angehangt.

Aus gutachterlicher Sicht, sind im Vorfeld keine aktiven SchallschutzmaBnahmen auszufiihren. Bei Be-
darf ist eine spezifische Betrachtung der unmittelbar an die Gewerbegebietsflache angrenzenden Bau-
parzellen sinnvoll.

GEEIGNETE ZEITRAUME FUR DIE BESEITIGUNG VON GEHOLZEN

Um vermeidbare Verluste durch direkte Tétung/ Verletzung oder auch Stérungen von europarechtlich
geschiitzten Vogelarten so weit wie mdglich zu vermeiden dirfen vorhandene Gehdlzbestédnde nur in
der Zeit vom 01.Oktober bis zum 28. Februar unter Beachtung artenschutzrechtlicher Vorgaben (insbe-
sondere Zugriffsverbote nach § 44 BNatSchG) beseitigt werden.

IMMISSIONEN DURCH DIE LANDWIRTSCHAFT

Sidlich und 6stlich an den Geltungsbereich grenzen landwirtschaftliche Nutzflachen an. Im Zuge einer
ordnungsgemaBen Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflichen miissen die An-
lieger mit zeitweise bedingten Geruchsimmissionen (Gllle, Mist Pflanzenschutzmittel), Staubimmissio-
nen (Ernte-Drusch, Trockenheit) und L&rmimmissionen (landwirtschaftliche Maschinen) rechnen. Die
landwirtschaftlichen Arbeiten fallen unter Umstédnden auch an Sonn- und Feiertagen an. Die Bauwerber
sind entsprechend darauf hinzuweisen.

DIN-NORMEN

Die DIN-Normen, auf welche die Festsetzungen Bezug nehmen, sind bei der Stadt Kelheim zugénglich.

RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit Griinordnungsplan umfasst die vermessene
Grundstiicksflache der Flurnummer FI.Nr. 501/108 der Gemarkung Affecking mit einer Flache von 4.154 m2.

INKRAFTTRETEN

Der Bebauungsplan mit Griinordnungsplan tritt am Tage der Bekanntmachung in Kraft.

FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

Planungen, Nutzungsregelungen und MaBnahmen zum Schutz zur Pflege und zur
Entwicklung der Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

Einzelgehdlz - geplant

Gehdlzgruppe (Baum-/ Strauchpflanzung) — geplant

Private Grinflachen zur Eingriinung der Stellplatze

Private Grinflache zur 6stlichen Begrenzung zu den Gewerbeflachen

Private Grinflache zur Niederschlagswasserbeseitigung

JUAU»e

Private, nicht Gberbaubare Grundstlicksflachen | Hausgartennutzung mit Pflanzgebot

Sonstige Planzeichen

St Stellplatze

NG Nebengebaude

Firstrichtung

Bezugspunkt H6henlage baulicher Anlagen (geman Festsetzung durch Text
Ziffer 2.4 Héhenlage baulicher Anlagen)

Der Bezugspunkt zur Definition der Hoéhenlage ist jeweils an der
Grundstiicksgrenze mittig innerhalb der privaten Verkehrsflachen zu wahlen.

¢+

1 Nutzungsschablone
2]3 1. Art der baulichen Nutzung, Flache | 2. Grundflachenzahl (GRZ)
3. Geschossflachenzahl (GFZ) | 4. Vollgeschoss (VG), Bauweise
5. Wandhdéhe (WH), Dachflache (DF)/ Dachneigung (DN)

N
[¢]

2% VermaBung (Beispiel)
@ Mdillsammelstelle

HINWEISE DURCH PLANZEICHEN

501/108 Flurnummer (Beispiel)
—a— Flurstiicksgrenze mit Grenzstein - bestehend
— — — Grundstlicksgrenze - geplant
6 Parzellennummer (Beispiel)
775 m2 ParzellengréBe (Beispiel)
Bebauung - bestehend

- Bebauung Hauptnutzung - geplant (Vorschlag)

UBERSICHTSLAGEPLAN
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VERFAHRENSVERMERKE

Die Aufstellung des Bebauungsplanes mit Grinordnungsplan Nr. 78 , Affecking-
Mitterweg-Saueracker Il — Deckblatt Nr. 03" erfolgt gemal § 13a BauGB als Be-
bauungsplan der Innenentwicklung und wird im Regelverfahren durchgeftihrt.
Von der Durchfiihrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB wird ent-
sprechend § 13 Abs. 3 Nr. 1 BauGB abgesehen.

Aufstellungsbeschluss

Die Stadt Kelheim hat in der Sitzung vom 04.10.2021 die Aufstellung des
Bebauungsplanes mit Grinordnungsplan Nr. 78 ,Affecking-Mitterweg-Sauer-
acker Il — Deckblatt Nr. 03" beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am
12.11.2021 ortslblich bekanntgemacht.

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Behdrden

Die Stadt Kelheim hat die Unterrichtung der Offentlichkeit geman
§ 3 Abs. 1 BauGB und die Unterrichtung der Behérden geman
§ 4 Abs. 1 BauGB in der Zeit vom 17.11.2022 bis einschlieBlich 21.12.2022
durchgeflhrt.

Offentliche Auslegung

Der Entwurf des Bebauungsplanes mit Grinordnungsplan Nr. 78 ,Affecking-
Mitterweg-Saueracker 1l — Deckblatt Nr. 03“ in der Fassung vom 19.06.2023
wurde gemalR § 3 Abs. 2 BauGB sowie § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
18.10.2023 bis einschlieBlich 20.11.2023 6ffentlich ausgelegt.

Satzungsbeschluss

Der Bebauungsplan mit Grinordnungsplan Nr. 78 ,Affecking-Mitterweg-Sauer-
acker Il — Deckblatt Nr. 03" wurde mit Beschluss vom 13.05.2024 gemai § 10
Abs. 1 BauGB und Art. 81 BayBO in der Fassung vom 13.05.2024 als Satzung
beschlossen.

Stadt Kelheim, den

1. Burgermeister

Nach Abschluss des Planaufstellungsverfahrens ausgefertigt.

Stadt Kelheim, den

1. Burgermeister

Inkrafttreten

Der Bebauungsplan mit Grinordnungsplan Nr. 78 ,Affecking-Mitterweg-Sauer-
acker Il — Deckblatt Nr. 03" wurde am _ . . gemaB § 10 Abs. 3 BauGB
ortsiblich bekanntgemacht. Der Bebauungsplan mit Grinordnungsplan Nr. 78
~Affecking-Mitterweg-Saueracker 1l — Deckblatt Nr.03" tritt mit der Bekanntma-
chung in Kraft. Auf die Rechtsfolgen der §§ 44 Abs. 3/4, 214 u. 215 BauGB wird
hingewiesen.

Stadt Kelheim, den

1. Burgermeister

BEBAUUNGSPLAN
MIT GRUNORDNUNGSPLAN

Nr. 78 Affecking - Mitterweg-
Saueracker Il- Deckblatt Nr. 03

STADT
LANDKREIS
REGIERUNGSBEZIRK

KELHEIM
KELHEIM
NIEDERBAYERN

Praambel:

Die Stadt Kelheim erlasst gemaB § 2 Abs. 1, §§ 9, 10 und 13a des
Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI. I, S. 3634) zuletzt geadndert durch Art. 3 des Gesetzes
vom 20.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394), Art. 81 der Bayerischen
Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007
(GVBI S. 588, BayRS 2132-1-l) zuletzt gedndert durch Gesetz vom
23.06.2023 (GVBI. S. 250), der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBII S. 3786) zuletzt
geéndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176),
Art. 23 der Gemeindeordnung flir den Freistaat Bayern (GO) vom
22.08.1998 (GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-1-I) zuletzt geéndert durch §§ 2, 3
des Gesetzes vom 24.07.2023 (GVBI. S. 385) und der
Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI 1991 | S. 58)
zuletzt geéandert durch Art. 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI | 1802)
diesen Bebauungsplan mit Griinordnungsplan Nr. 78 , Affecking-Mitterweg-
Sauerdcker |l — Deckblatt Nr. 03 nebst Begriindung sowie samtlicher
Anhénge vom 13.05.2024 alsSatzung.

§ 1 - R&dumlicher Geltungsbereich

Fir den Bebauungsplan mit Grinordnungsplan Nr. 78 ,Affecking-
Mitterweg-Saueracker Il — Deckblatt Nr. 03 gilt der vom Ingenieurblro
Komplan, LeukstraBe 3, 84028 Landshut ausgearbeitete Entwurf mit dem
beschlossenen rdumlichen Geltungsbereich einschlieBlich der
Festsetzungen durch Planzeichen und Text nebst Begriindung sowie
samtlicher Anhénge in der Fassung vom 13.05.2024.

§ 2 - Inkrafttreten

Der Bebauungsplan mit Grinordnungsplan Nr. 78 ,Affecking-Mitterweg-
Sauerécker |l — Deckblatt Nr. 03“ nebst Begriindung sowie samtlicher
Anhange inder Fassungvom __ . . tritt gemaB § 10 Abs. 3 BauGB am
Tage der Bekanntmachung in Kraft.

Plan
Ingenieurblro flr kommunale Planungen
LeukstraBBe 3
84028 Landshut
Fon 0871.974087-0 Fax 0871.974087-29
Mail: info@komplan-landshut.de
Dipl. Ing. (FH) D. Maroski
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