TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

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

5 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (ART. 81 BAYBO)
5.1  Gestaltung baulicher Anlagen
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Dachform: Satteldach (SD) / Pultdach (PD) — auch héhenversetzt
Flachdach (FD) / Walmdach (WD) / Zeltdach (ZD)
1 ART DER BAULICHEN NUTZUNG (8 9 ABS.1 NR.1 BAUGB) Dachneigung: bei SD/ WD/ ZD max. 35°
1.1  Allgemeines Wohngebiet gemaR § 4 BauNVO bei PD max. 18°
Dachdeckung: Ziegel- oder Betondachsteine, braun, rot, grau, anthrazit;
Solar- und Photovoltaikmodule als eigenstandige Dachhaut,
2 MASS DER BAULICHEN NUTZUNG (8§ 9 ABS. 1 NR. 1 BAUGB) bei PD/ FD auch Metalldeckung sowie extensive Dachbegriinung
2.1  Zulassige Grund-/ Geschossflache zulassig;
Nutzung Grundflachenzahl-GRZ Geschossflachenzahl-GFZ Dachuberstand: Ortgang und Traufe max. 1,50 m
§ 17.i.V.m. § 19 BauNVO § 17.i.V.m. § 20 BauNVO Dachaufbauten: bei SD/ WD/ ZD
WA max. 0,4 max. 0,8 zulassig als Giebel- oder Schleppgauben;

Die maximal zulassige Grundflache darf durch die Errichtung von Zubehdéranlagen fur
Garagen, Carports und Nebenanlagen einschliel3lich deren Zufahrten um bis zu 50 v.H.,
maximal jedoch bis zu einer Grundflache von 0,6 tUberschritten werden.

2.2 Zahl der Vollgeschosse
max. 4 Vollgeschosse zulassig (1V)
Bauweise : Untergeschoss, Erdgeschoss und 2 Obergeschosse

2.3 Hohe baulicher Anlagen
2.3.1 Wandhothe

Parzelle 1+2:
Definition:

max. 14,00 m

Die Wandhohe der Gebaude und baulichen Anlagen ist zu messen ab FFOK-Untergeschoss bis
zum Schnittpunkt der Auf3enwand mit der Dachhaut an der Traufseite oder bis zum oberen

Abschluss der Wand.

Parzelle 3+4:
Definition:

max. 12,00 m

Die Wandhdéhe der Geb&dude und baulichen Anlagen ist zu messen ab natirlicher
Gelandeoberflache bis zum Schnittpunkt der AuRenwand mit der Dachhaut an der Traufseite oder

bis zum oberen Abschluss der Wand.

2.4 Hohenlage baulicher Anlagen (8 9 Abs. 3 BauGB)

bei PD/ FD - unzulassig;
Zwerch-/Standgiebel: bei SD/ WD/ ZD

zulassig bis zu 1/3 der Gebaudelange,

turmartige Dachaufbauten sind unzul&ssig;

bei PD/ FD - unzulassig;

5.2 Private Verkehrsflachen
5.2.1 Stellplatze

Die Anzahl der Stellplatze richtet sich nach der Stellplatzsatzung der Stadt Kelheim.
Gegenwartig sind 2 Stellplatze je WE (bei einer Wohnflache > 120 m?) zu errichten.

Hinweis:

Stellplatze fur Kraftfahrzeuge konnen auch auflerhalb der Uberbaubaren Grundstucksflachen
angeordnet werden. Hierfir ist eine isolierte Befreiung fir Stellplatze auf nichtiiberbaubaren

Grundstucksflachen gemaf § 23 Abs. 5 Satz 2 BauNVO einzuholen.

5.3 Abstandsflachen

Hinsichtlich der Abstandsflachen gelten die Bestimmungen des Art.6 Abs. 5 Satz 1BayBO.

5.4 Einfriedungen

Art und Ausfuhrung: Holzlattenzaun/ Metallzaun/ Maschendrahtzaun/

Steingitterkdrbe (Gabionen)
Zaunhohe:
Sockel:

5.5 Gestaltung des Gelandes

Die FFOK-Erdgeschoss der Gebaude und baulichen Anlagen auf Parzelle 1+2 sind auf das 5.5.1 Abgrabungen/ Aufschittungen

Niveau der
Zufahrtsbereich im Mittel).

Planzeichen zur Hohenlage als Bezugspunkt).

3 BAUWEISE (8 9 ABS. 1 NR. 2 BAUGB)

Im gesamten Geltungsbereich gilt die offene Bauweise gemaf § 22 Abs. 2 BauNVO.
Eine Grenzbebauung ist nur fir Garagen, Carports und Nebenanlagen zulassig.

4 FIRSTRICHTUNG (8 9 ABS. 1 NR. 2 BAUGB)
Die im Bebauungsplan dargestellte Hauptfirstrichtung ist maf3gebend.
Diese hat nach Méglichkeit parallel zur langeren Gebaudeseite zu erfolgen.
Eine Ausrichtung der Firstrichtung hat dabei wahlweise in Ost-West-Richtung oder in Nord-
Sid-Richtung zu erfolgen.
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ErschlieBungsstrale (Maria-Fels-StralRe) zu legen

(Bezugspunkt =

max. 2,00 m ab fertigem Geléande / OK Stral3e
nur stralRenseitig bis max. 0,20 m zul&assig

Abgrabungen und Aufschittungen sind bis zu einer Hohe von 3,00 m zulassig.

Die Geléandeveradnderungen dirfen dabei nicht zum Nachteil Dritter ausgefiihrt werden.
Eine Hohendifferenz bis max. 0,70 m uber das Stral3enniveau ist zulassig (siehe 5.5.2 Stitzmauern

Art und Ausfuihrung: Stahlbeton/ Steingitterkdrbe (Gabionen)/ Natursteinmauern

Hbhe:
Hinweise:

max. 2,50 m

Die Gelandehohen sind auf die jeweiligen benachbarten Grundstiicke abzustimmen.
GemalR § 37 WHG sind Abgrabungen und Aufschittungen so auszufiihren, dass die
Veranderungen beziiglich wild abflieBenden Wassers nicht zum Nachteil eines Dritten erfolgen.

Im Bauantrag sind sowohl die bestehenden als auch die geplanten Gelandehéhen darzustellen.

5.6 Uberbaubare Grundstiicksflachen
5.6.1 Gebaude und bauliche Anlagen

Geb&ude und bauliche Anlagen sind nur innerhalb der
ausgewiesenen Uberbaubaren Grundstucksflachen (Baugrenzen) zulassig.

im Bebauungsplan

Nebengebdude im Sinne des 8 14 BauNVO konnen Uber die Beantragung einer

isolierten Befreiung auch im Einzelfall beantragt werden.
Auf § 23 Abs. 5 BauNVO wird Bezug genommen.
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5.6.2

B)

8.1

8.2

10

Bebauung im Nahbereich von Waldflachen
Bei der Errichtung von Wohngebauden innerhalb eines Abstandes von weniger als 25 m
(Waldabstand) sind SicherungsmalRhahmen zu erbringen, die den standigen und
gefahrlosen Aufenthalt von Personen gewéhrleisten (z. B. verstarkter Dachstuhl,
Sargdeckelkonstruktion, Stahlbeton, etc.).

GRUNORDNUNGSPLAN
Festsetzungen gemafd 8 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 BauGB

NICHT UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN

Die nichtiberbaubaren Grundsticksflachen innerhalb des Geltungsbereiches sind als
Rasen-, Wiesen- oder Pflanzflichen auszubilden. Eine Befestigung innerhalb dieser
Flachen ist nur fur Zugénge, Zufahrten, Stellplatze, Aufenthaltsbereiche und Einfriedungen
zulassig. Die Versiegelung ist auf das unbedingt erforderliche MalR zu beschranken.

STELLPLATZE UND ZUFAHRTEN

Die KFZ-Stellplatze, KFZ-Staurdume und Grundstiickszufahrten sind versickerungsféahig zu
gestalten (rasenverfugtes Pflaster, Schotterrasen, Rasengittersteine, Fahrspuren mit
durchlassigen Zwischenrdumen, Porenpflaster u. 4.).

PFLANZMASSNAHMEN

StralRenraumbegriinung

Die Einmindungsbereiche der Baugrundstiicke sind von sonstiger Bepflanzung uber
0,80 m Hohe freizuhalten.

Nichtuberbaubare Grundsticksflachen

Zur Begrunung der nichtiberbaubaren Grundsticksflachen sind Baume und Straucher
gemal den Artenlisten 11.1, 11.2 und 11.3 in den festgesetzten Mindestqualitaten zu
pflanzen. Es sind vorwiegend standortgerechte Laubgehdlze in Kombination mit
Zierstrauchern zu verwenden, wobei der Anteil heimischer Gehdlze mindestens 60 %
betragt.

Bei Strauch- oder Baum-/ Strauchpflanzungen im Ubergangsbereich zur freien Landschaft
sind ausschlie3lich heimische Gehdglzarten (autochthon) zu verwenden.

Je angefangener 300 gm Grundstiicksflache, die von baulichen Anlagen nicht Gberdeckt
werden, ist mindestens ein heimischer Laubbaum 1. oder 2. Ordnung entsprechend
Artenliste 11.1 und 11.2 bzw. zwei Obstbaume in den festgesetzten Mindestqualitaten zu
pflanzen.

PFLANZ- UND SAATARBEITEN

Die Bepflanzung der Freiflachen ist entsprechend den planerischen und textlichen
Festsetzungen herzustellen. Pflanz- und Saatarbeiten sind in der nach der Baufertigstellung
folgenden Pflanzperiode fachmannisch auszufihren.

PFLEGE DER GEHOLZPFLANZUNGEN

Die zu pflanzenden Gehdlze sind zu pflegen und zu erhalten. Ausfallende B&ume und
Straucher sind nach zu pflanzen, wobei die Neupflanzungen ebenfalls den festgesetzten
Guteanforderungen zu entsprechen haben und in der nachstmoglichen Pflanzperiode zu
pflanzen und artgerecht zu entwickeln sind.
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Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des
Bebauungs-/ Griinordnungsplan-Deckblattes

Art der baulichen Nutzung
(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Allgemeines Wohngebiet (8 4 BauNVO)

Mal3 der baulichen Nutzung
(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; §16 BauNVO)

Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze

v

max. 4 Vollgeschosse zulassig

Bauweise, Baugrenzen (Uberbaubare Grundstiicksflachen)
(89 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 und § 23 BauNVO)

—

Baugrenze: Die den Hauptnutzungszwecken dienenden tberbaubaren
Grundstucksflachen sind durch Baugrenzen festgesetzt

Verkehrsflachen
(89 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

StraRenbegrenzungslinie

Private Verkehrsflachen - Bestand / Planung
zur ErschlieBung der Bauparzellen

Einfahrt Garagen / Carports

Planungen, Nutzungsregelungen und MalRhahmen zum Schutz

zur Pflege und zur Entwicklung der Landschatft
(89 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

Umgrenzung von Schutzgebieten und Schutzobjekten i. S. des Naturschutzrechts
hier: FFH-Gebiet

Umgrenzung von Schutzgebieten und Schutzobjekten i. S. des Naturschutzrechts
hier: Landschaftsschutzgebiet

Busch- und Baumbestand; zu erhalten

Pflanzflachen; Bestand / Planung - mit Pflanzgebot
auf privaten Grundstucksflachen (vgl. Ziffer 8.2)

sonstige Planzeichen

Bezugspunkt Hohenlage baulicher Anlagen (siehe Punkt 2.4)
Der Bezugspunkt zu Definition der Hohenlage ist an der Grundstiicksgrenze mittig
innerhalb der privaten Verkehrsflachen zu wéhlen.

Firstrichtung - vorhandene, geplante Bebauung
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11 ARTENLISTEN
Bei der Gehdlzverwendung ist auf das Einbringen autochthonen Pflanzmaterials
(Herkunftsregion 8 ,Frankische Alb*) zu achten.
Zulassig sind alle regionaltypischen Obstgehdlze, Nussbdume und Beerensorten.
Aufgrund der Lage im Ubergang zur freien Landschaft sind Nadelgeholze, Scheinzypressen
sowie Hange-, Trauer und Pyramidenformen unzuléssig.

11.1 Gehdlze 1. Ordnung
Einzelgehdlz: H, 3 x v., mDB, 16-18, StraRenraumprofil, falls erforderlich
Flachige Pflanzung: vHei, 250-300

Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Acer platanoides Spitz-Ahorn
Fagus sylvatica Rot-Buche
Quercus robur Stiel-Eiche
Quercus petraea Trauben-Eiche
Tilia cordata Winter-Linde

und vergleichbare Arten.

11.2 Gehdlze 2. Ordnung
Einzelgehdlz: H, 3 x v., mDB, 14-16, StraRenraumprofil, falls erforderlich
Flachige Pflanzung: vHei, 200-225

Acer campestre Feld-Ahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Malus sylvestris Holz-Apfel
Juglans regia Walnuss
Prunus avium Vogel-Kirsche
Pyrus pyraster Wild-Birne

Sorbus aucuparia Gemeine Eberesche

und vergleichbare Arten.

11.3 Stréucher
vStr, mind. 4 Triebe, 60-100 (autochthon, falls verfiigbar)

Berberis vulgaris Berberitze

Corylus avellana Haselnuss
Euonymus europaeus Pfaffenhitchen
Ligustrum vulgare Gemeiner Liguster
Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehe

Rhamnus catharticus Kreuzdorn

Rosa corymbifera Hecken-Rose
Rosa rubiginosa Wein-Rose

Salix caprea Sal-Weide

Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball

Sambucus nigra
Viburnum lantana
und vergleichbare Arten.
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1 BODENSCHUTZ - SCHUTZ DES OBERBODENS, MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ
VOR SCHADLICHEN UMWELTEINWIRKUNGEN
Bei baulichen und sonstigen Veranderungen des Gelandes ist der anfallende
Oberboden in nutzbarem 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 (max. 3,00 m Basisbreite, 1,00 m Kronenbreite, 1,50 m
Hohe, bei Flachenlagerung 1,00 m Ho6he) zu lagern. Oberbodenlager sind
oberflachig mit Grindingung anzuséen. Die Mieten dirfen nicht mit Maschinen
befahren werden.
Bei Aushubarbeiten fur ErschlieBung und BaumafRnahmen ist organoleptisch
auffalliges Material zu separieren und ordnungsgemall zu entsorgen.
Gegebenenfalls ist ein Sachverstéandiger hinzuzuziehen. Die einschlagigen
abfallrechtlichen Vorgaben hierzu sind zu beachten.

2 LEUCHTMITTEL )
Die Verwendung insektenfreundlicher Leuchtmittel, v. a. im Ubergangsbereich zur
freien Landschaft, zum Schutze der Insekten wird angeraten.

3 NACHBARSCHAFTSRECHT
Zu angrenzenden benachbarten Flachen sind nachfolgende Absténde entsprechend
AGBGB einzuhalten:
- 0,50 m fur Geholze niedriger als 2,00 m Wuchshohe
- 2,00 m fur Geholze hdher als 2,00 m Wuchshohe

4 DENKMALSCHUTZ
Bei Erdarbeiten zu Tage kommende Keramik-, Metall- oder Knochenfunde sind
umgehend dem Landratsamt Kelheim bzw. dem Bayerischen Landesamt fur
Denkmalpflege zu melden. Auf die entsprechenden Bestimmungen der Art. 7 Abs. 1
und Art. 8 Abs. 1 und 2 BayDSchG wird verwiesen.

5 GRUNDWASSERSCHUTZ
Sofern Grundwasser ansteht sind bauliche Anlagen im Grundwasserbereich
fachgerecht gegen drickendes Wasser zu sichern.
Die Anzeigepflicht von Grundwasserfreilegungen nach 8 49 WHG bzw. die
Erlaubnis mit Zulassungsfiktion nach Art. 70 BayWG sind zu beachten.
Eine Grundwasserabsenkung erfolgt nicht.
Werden wassergefahrdende Stoffe gelagert, umgeschlagen, hergestellt, behandelt
oder verwendet, so ist dies anzuzeigen.

VERFAHRENSHINWEISE

Die Aufstellung des Bebauungsplan/Grinordnungsplan-Deckblattes erfolgt gemaR §13a
BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung und wird im beschleunigten Verfahren
nach 813a Abs. 2 BauGB durchgefiihrt. Von der Durchfihrung einer Umweltprifung nach
§ 2 Abs. 4 BauGB wird entsprechend § 13a Abs. 3 Nr. 1 BauGB in vorliegender Situation
abgesehen.

1 Aufstellungsbeschluss
Die Stadt Kelheim hat in der Sitzung 25.06.2013 und vom
15.10.2013 die Anderung des Bebauungsplanes/
Grunordnungsplanes durch Deckblatt Nr. 02 beschlossen.
Die Anderungsbeschlisse wurden am 10.07.2013 und am
29.10.2013 ortstiblich bekanntgemacht.

2 Beteiligung der Offentlichkeit
Die Stadt Kelheim hat in der Zeit vom 29.10.2013 bis 26.11.2013
zuséatzlich die Offentlichkeit von der Planung in Kenntnis gesetzt
und Gelegenheit gegeben sich Uber die allgemeinen
Planungsziele zu informieren und AuRerungen vorzubringen.

3 Offentliche Auslegung
Der Entwurf des Deckblattes i.d.F. vom 19.12.2013 wurde gemaf
8 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 27.01.2014 bis
28.02.2014 offentlich ausgelegt.

4 Satzungsbeschluss =
Das Deckblatt i.d.F. vom 30.04.2014 wurde mit Beschluss vom // \\
30.04.2014 gemall § 10 Abs. 1 BauGB und Art. 81 BayBO als \ |
Satzung beschlosssen. \ /
Kelheim, den
1. Burgermeister Horst Hartmann
/ g h AN
/ \
5 Nach Abschluss des Planaufstellungsverfahrens ausgefertigt. ! /'
\

Kelheim, den

1. Burgermeister Horst Hartmann

6 Inkrafttreten

Das Deckblatt wurde am ...................... gemal § 10 Abs. 3 N
BauGB ortsiblich bekanntgemacht. Die Anderung tritt damit in ~,” \
Kraft. Auf die Rechtsfolgen der 88 44 Abs. 3/4, 214 und 215 | |
BauGB wird hingewiesen. \ /
Kelheim, den

1. Burgermeister Horst Hartmann
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6 NIEDERSCHLAGSWASSERBESEITIGUNG
Die Grundstucksentwasserung hat nach DIN 1986 ff zu erfolgen.
Die Bodenversiegelung im gesamten Planungsbereich ist dabei auf das unbedingt
erforderliche Mald zu beschranken. Zur Aufrechterhaltung der natdrlichen
Versickerungsfahigkeit sind die Zufahrten und privaten Verkehrsflachen sowie PKW-
Stellflachen soweit als mdglich versickerungsfahig zu gestalten.
Es wird weiterhin empfohlen, bei versickerungsfahigem Untergrund das
Niederschlagswasser von den Dachflachen und den Grundstickszufahrten
moglichst nicht in die Kanalisation einzuleiten, sondern mittels breiflachiger
Versickerung uber die belebte Bodenzone dem Untergrund zuzufiihren oder tber
geeignete Rickhalteeinrichtungen (z. B. Teichanlagen, Regenwasserzisternen) zu
sammeln. Im Vorfeld ist die ausreichende Sickerfahigkeit des Untergrundes
nachzuweisen.
Fir eine schadlose Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser in das
Grundwasser ist die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV)
maflgebend. 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
50 m? Uberschreiten, sind zusatzliche ReinigungsmalRnahmen fir die Dachwasser
erforderlich. Bei beschichteten Metalldachern  ist  mindestens  die
Korrosionsschutzklasse Il nach DIN 55928-8 bzw. die Korrosivitatskategorie C 3
(Schutzdauer ,lang“) nach DIN EN ISO 12944-5 einzuhalten. Eine entsprechende
Bestétigung unter Angabe des vorgesehenen Materials ist dann vorzulegen.
Falls es bei Starkniederschlagen oder Schneeschmelze zu wild abflieRendem
Wasser kommen sollte, darf dieses nicht zum Nachteil Dritter ab- bzw. umgeleitet
werden.

NWEISE

7 SCHUTZ VON VER- UND ENTSORGUNGSLEITUNGEN
Bei Anpflanzung von Baumen und GroR3strauchern 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.

8  ABFALLRECHT
GroRRe, Zahl und Art der Abfallbehéltnisse richtet sich nach den Bestimmungen der
jeweils geltenden Satzung. Kann der angefallene Mull nicht direkt durch die
Mullfahrzeuge abgeholt werden, muss von den Abfallbesitzern dieser zu dem
nachsten anfahrbaren Sammelplatz gebracht werden. Auf 8§ 16 Nr. 1 der
Unfallverhutungsvorschriften Millbeseitigung (BGV C 27) wird verwiesen.

9 REGENERATIVE ENERGIENUTZUNG

Im Planungsgebiet sollen Anforderungen im Hinblick auf den Einsatz erneuerbarer
Energien, der Energieeffizienz sowie der Energieeinsparung besondere
Bertcksichtigung finden. In der Planung werden daher inhaltlich Zielsetzungen
hinsichtlich der erneuerbaren Energienutzung getroffen durch eine konsequente
Ausrichtung der Gebdude nach Sidden (Firstrichtung Ost-West), der
Bertcksichtigung von ausreichend dimensionierten Abstdnden zwischen den
Baukorpern  (Verschattung) und  der  Zuldssigkeit von  Solar- und
Photovoltaikmodulen als eigenstindige Dachhaut. Ebenso werden in den 6rtlichen
Bauvorschriften keine einschrankenden Vorgaben hinsichtlich der Belichtung oder
Fassadengestaltung getroffen, die eine Nutzung solarer Warmegewinnung bei der
Grundrissorientierung einschranken. Grundsatzlich wird zudem die Nutzung
erneuerbarer Energien in Form von solarer Strahlenenergie fir Heizung,
Warmwasseraufbereitung, zur Stromerzeugung sowie zur allgemeinen Kraft-
Warme-Kopplung empfohlen.
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Die Stadt Kelheim

erlasst gemald 8§ 2 Abs. 1, 88 9 und 10, 13 und 13a des
Baugesetzbuches (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom
23.09.2004 (BGBI.I S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 1
des Gesetzes vom 11. Juli 2013 (BGBI. | S. 1548), Art. 81 der
Bayerischen Bauordnung (BayBO) vom 14.08.2007, zuletzt
geéandert durch 8 1 Nr. 13 des Gesetzes vom 08.04.2013, der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.01.1990, zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11.06.2013 und
Art. 23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (GO)
vom 22.08.1998, zuletzt geandert durch Art. 65 des Gesetzes
vom 24.07.2012, diesen Bebauungsplan mit Grinordnungs-
plan "Riedenburger Stra3e - Maria Fels - Deckblatt Nr. 02"

als Satzung. :
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