FESTSETZUNGEN DURCH TEXT FESTSETZUNGEN DURCH TEXT
A) BEBAUUNGSPLAN 7 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (ART. 81 BAYBO) 10
Festsetzungen gemaB § 9 BauGB und Art. 81 BayBO 7.1 Gestaltung baulicher Anlagen
7.1.1 Zubehéranlagen - Garagen/ Carports/ Nebengebaude
1 ART DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 ABS. 1 NR. 1 BAUGB) Dachform: Satteldach (SD)/ Pultdach (PD)/ Walmdach (W D)/ Zeltdach (ZD)/
1.1 Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO) Dachnei . Fla9hdach (FD); o
. . " gung: SD: max. 45°,
Nicht zulé&ssig sind gemaB § 1 Abs. 6 BauNVO folgende Nutzungen: WD/ ZD: max. 25°
- Gartenbaubetriebe, PD: max. 18°. 11
- Tankstellen. Dachdeckung: alle harten Deckungen, rot/ braun/ anthrazit/ grau;
Solar- und Photovoltaikmodule als eigenstédndige Dachhaut;
bei PD/ FD auch Blechdach sowie extensive Dachbegrlinung zuléssig;
2 MA__SSlDER BAULICHEN NU'I:ZUNG (§ 9 ABS. 1 NR. 1 BAUGB) Dachiiberstand: Ortgang und Traufe max. 1,00 m:
2.1 Zulassige Grund-/ Geschossflache Dachaufbauten: unzulassig. 11.1
Nutzung Grundflachenzahl - GRZ | Geschossflaichenzahl - GFZ 7.1.2 Wohngeb&ude
§ 17i.V.m. § 19 BauNVO § 17.i.V.m. § 20 BauNVO Dachform: Satteldach (SD) - auch héhenversetzt/ Pultdach (PD)/ Walmdach (WD)/
WA max. 0,4 max. 0,6 Zeltdach (ZD)
Dachneigung: SD: max. 45°,
2.2 Zahl der Vollgeschosse WD/ ZD: max. 25°,
Definition: PD: max. 18°.
Vollgeschosse sind Geschosse die vollstandig tiber der natirlichen oder festgelegten Gelandeoberflache Dachdeckung: alle harten Deckungen, rot/ braun/ anthrazit/ grau;
zu liegen kommen und Gber mind. 2/3 ihrer Grundflache eine Héhe von 2,30 m aufweisen. Solar- und Photovoltaikmodule als eigenstandige Dachhaut;
Hinweis: bei PD auch Blechdach sowie extensive Dachbegrinung zuléssig;
Bei Dachgeschossausbau ist die zulassige Anzahl der Vollgeschosse zu berlcksichtigen. Ein Ausbau als Dachiberstand: Ortgang und Traufe max. 1,00 m;
Voligeschoss kann nur unter Einhaltung der max. zuléssigen Anzahl der Vollgeschosse erfolgen. Uberdachungen/ Vordacher von Eingangsbereichen etc. sind bis zu
Wohngebaude innerhalb des Geltungsbereiches sind grundsatzlich fiir eine Aufstockung in der einer Tiefe von 3,00 m zuléssig;
Bauweise Erdgeschoss, 1 Obergeschoss und Dachgeschoss (ll+D) zulassig. Dachaufbauten: bei Satteldach, Walmdach, Zeltdach zulassig als Giebel- oder
2.2.1 Zubehéranlagen - Garagen/ Carports/ Nebengebaude Schleppgauben; , , .
max. 1 Vollgeschoss zuldssig Zulassig sind max. 2 Gauben pro Dachseltg. Die gegamte GroBe der
Bauweise: Erdgeschoss (E) Dachaufbauten darf 1/3 der Dachlange nicht Gberschreiten.
Die Anordnung der Garagen/ Carports/ Nebengeb&aude hat oberirdisch zu erfolgen. , ,
Die Errichtung von Kellergaragen ist unzulassig. 7.2 Alternative Energien . ) . . 112
22 2Wohngebaude Zur Forderung regenerativer Energienutzungen fir Solarthermie oder Photovoltaikanlagen .
- L werden Dachanlagen auf den Geb&uden und sonstigen Anlagen entsprechend der maximalen
max. 3 Vollgeschosse zulassig Grundflache fiir zuldssig erklart. Aufgestdnderte Modulkonstruktionen sind unzuldssig. Die
Bauweise: Erdgeschoss, 1 Obergeschoss und Dachgeschoss (I1+D) Abteufung von Erdwarmesonden ist laut Wasserwirtschaftsamt Landshut nicht
genehmigungsfahig.
2.3 Hdhe baulicher Anlagen
2.3.1 Wandhohe 7.3  Einfriedungen
Zubehdranlagen - Garagen/ Carports/ Nebengebaude: max. 3,00 m Art und Ausfiihrung:  Holzzaun/ Metallzaun/ Maschendrahtzaun sowie lebende Z&une,
Wohngebaude: max. 7,50 m Mauern in Sichtmauerwerk, Naturstein oder als Steingitterkdrbe 12
Definition: zulassig;
Die Wandhohe ist zu messen ab bestehender Gelandeoberflaiche bis zum Schnittpunkt der Hoéhe der Einfriedung: straBenseitig max. 1,20 m,
AuBenwand mit der Dachhaut an der Traufseite oder bis zum oberen Abschluss der Wand. ansonsten max. 2,00 m, jeweils zu messen ab vorhandenem Gelénde;
Sockel: zul@ssig bis max. 0,20 m;
am Baugebietsrand zur freien Landschaft unzulassig.
3 BAUWEISE (§ 9 ABS. 1 NR. 2 BAUGB)
Im gesamten Baugebiet gilt die offene Bauweise gemaB § 22 Abs. 2 BauNVO. 13
Eine Grenzbebauung ist nur flir Zubehdranlagen (Garagen/ Carports/ Nebengebédude) 7.4  Gestaltung des Gelandes
zulassig. 7.4.1 Abgrabungen/ Aufschittungen
Zulassig innerhalb des Geltungsbereiches sind Abgrabungen und Aufschittungen bis zur
. . . Oberkannte der jeweiligen ErschlieBungsstraBe, maximal jedoch bis 0,50 m.
4 UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN (§ 9 ABS. 1 NR. 2 BAUGB) Abgrabungen und Aufschittungen diirfen nicht unmittelbar aneinandergrenzen.
Geb&ude und bauliche Anlagen sind nur innerhalo der im Bebauungsplan festgesetzten 7.4.2 Stutzmauern
Uberbaubaren Grundstlcksflachen (Baugrenzen) zulassig. Eine Uberschreitung ist nur in Stitzmauern in Form technischer Anlagen sind bis zu einer Héhe von maximal 0,50 m Gber 14
dem MaB zulédssig, wie es die Festsetzungen durch Planzeichen zu den Baugrenzen dem vorhandenen Gelande zuléssig.
zulassen und hierdurch keine Verletzungen zu den erforderlichen Abstandsflachen Weitere Geldndeunterschiede sind als natlrliche Béschungen auszubilden.
hervorgerufen werden. Die der Versorgung des Gebietes notwendigen Versorgungsanlagen Stlitzmauern an der Grundstlicksgrenze sind grundsétzlich unzulassig.
werden auch auBerhalb der Uberbaubaren Flachen flr zul&ssig erklart. Hinweis: 14.1
4.1 Private Verkehrsflachen Die Geléandehéhen sind grundsétzlich auf die benachbarten Grundstiicksbereiche abzustimmen. Die
4 1.1 Stellplatze Gelandeveranderungen dirfen dabei geman § 37 WHG nicht zum Nachteil Dritter ausgefiihrt werden. Im
Stellplatze fiir Kraftfahrzeuge sind ausschlieBlich auf den privaten Grundstiicksflachen Zuge der jeweiligen Genehmigungsantrage sind sowohl die vorhandenen als auch geplanten Gelandehdhen
anzuordnen. darzustellen. MaBgebend fiir die Ermittlung der Wandhoéhen ist das bestehende Gelande.
4.1.2 Anzahl der Stellplatze
Es gilt die Stellplatzsatzung der Stadt Kelheim in der jeweils giltigen Fassung. 8 NIEDERSCHLAGSWASSERBESEITIGUNG (§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)
4.2 Abstandsflachen Die Ableitung des gesamten anfallenden Niederschlagswassers aus den privaten Fl&dchen ist 14.2
Bei der Errichtung von baulichen Anlagen wird hinsichtlich der Abstandsflachen die vorzugsweise uberl eine offene Verspkerung n angrenzgnde Pflanzflachen oder ubgr
Anwendung des Art. 6 der BayBO im Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit 'I;{ulckhalte- bzw.ZIS|ckere|nnchtungenRW|e Telchgnlagen‘,‘ Sche(;muIdenf vri)lrzuner\llmen. (?Ie
Grinordnungsplan angeordnet. Bauliche Anlagen kénnen somit nur unter Einhaltung der er al?he von |sternen (sog. g _fetlenthnsmsternen) wirg emplonien. on en
gesetzlich vorgeschriebenen Grenzabstande errichtet werden. lckhalteeinrichtungen ist ein selbstltatlger Uberlauf zur Kanalisation vprzuseher), soldass
das Regenwasser gedrosselt abgeleitet werden kann. Die Art der Entwésserung ist mit den
einzelnen Bauantrdgen aufzuzeigen.
5 FIRSTRICHTUNG (§ 9 ABS. 1 NR. 2 BAUGB) Im Bereich der Altlastflache darf gesammeltes Niederschlagswasser nicht versickert werden. 14.3
Eine detaillierte Firstrichtung innerhalb des Geltungsbereiches wird nicht festgesetzt.
Die Firstrichtung hat jedoch parallel zur I&ngeren Geb&udeseite zu verlaufen (Traufseite).
6 ANZAHL DER WOHNUNGEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BAUGB) -
Folgende maximale Anzahl an Wohnungen je Wohngebaude zul&ssig: B) G RUNORDNU_NGSPLAN 14.4
Parzellon: Anzahl der Parzellen: G Parzellon: Anzahl der Festsetzungen gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 BauGB
nummer | WOULASE™ | “nummer | WAL | Tnummer (OO MATEN 9 NICHT UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN
1 3 7 3 13 3 Die nicht uberbgubaren privaten Grq_ndstucksflachgn mnerlhalb des Slledlungsberelcheslsmd
5 3 8 3 12 3 al§ Rasgn-, W|e§en- o?er Pflanzflachen auszlpbllden. Eine Befestllgung mnerha]b dieser
3 3 9 3 15 3 Flaghgn ist nur fr Zugénge, Zufahrten, Stellplatze, Aufenthaltsbereiche und Einfriedungen
4 3 10 3 16 3 zulassig.
5 3 11 3 17 3
6 3 12 3
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FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

VERKEHRSFLACHEN, STELLPLATZE, ZUFAHRTEN UND ZUGANGE

Auf eine geringst mogliche Befestigung ist zu achten.

Die KFZ-Stellplatze, KFZ-Staurdume und Grundstickszufahrten sind versickerungsfahig zu
gestalten (rasenverfugtes Pflaster, Schotterrasen, Rasengittersteine, Fahrspuren mit
durchl&ssigen Zwischenrdumen, Porenpflaster u. &.).

PFLANZMASSNAHMEN

Die in der Plandarstellung des Bebauungsplanes mit Griinordnungsplan angegebenen Baum-/
Strauchpflanzungen stellen eine Mindestanzahl an Pflanzungen dar. Die Lage der
Pflanzungen ist variabel, wobei das planerische Grundkonzept einer Durchgriinung des
Baugebietes im Grundsatz einzuhalten ist.

Anpflanzung von Badumen und Strduchern auf den Privatgrundsticken

StraBenraum:

Zur Begrinung des StraBenraumes sind Bd&ume geméan den Artenlisten 14.1 und 14.2 und
den festgesetzten Mindestqualitdten an den festgesetzten Standorten zu pflanzen.

Bei Gehdlzen, die straBenraumwirksam auf den privaten Flachen festgesetzt sind ist auf das
StraBenraumprofil zu achten.

Nicht Gberbaubare Grundsticksflachen:

Zur Begriinung der nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen sind Bdume und Strducher geman
den Artenlisten 14.2, 14.3 und 14.4 in den darin festgesetzten Mindestqualitdten zu pflanzen,
wobei vorwiegend standortgerechte Laubgehdlze in Kombination mit Zierstrduchern zu
verwenden sind. Bei Strauch- oder Baum-/ Strauchpflanzungen als Abschirmung zu den
Nachbargrundstiicken soll der Anteil heimischer Gehdlze mindestens 60 % betragen, im
Ubergangsbereich zur freien Landschaft 100 %. Je angefangene 300 m2 Grundstiicksflache, die
von baulichen Anlagen nicht Uberdeckt werden, ist zusatzlich zu den straBenraumwirksam
festgesetzten B&umen ein heimischer Laubbaum entsprechend Artenliste 14.2 bzw. ein
Obstbaum in den festgesetzten Mindestqualitdten zu pflanzen. Im Bereich der Verkehrsflachen
ist auf das StraBenraumprofil zu achten. Die im StraBenraum festgesetzten Baume kdnnen
angerechnet werden.

Anpflanzung von Baumen auf éffentlichen Grinflachen.

StraBenraum:

Die Begrinung im Bereich der 6ffentlichen Grinflaichen erfolgt entsprechend den
festgesetzten Standorten mit Baumen gemdaB den Artenlisten 14.1 und 14.2, in den
festgesetzten Mindestqualitdten. Bei Gehdlzen, die straBenraumwirksam auf den 6ffentlichen
Flachen festgesetzt sind, ist auf das StraBenraumprofil zu achten.

PFLEGE DER GEHOLZPFLANZUNGEN

Die zu pflanzenden Gehdlze sind zu pflegen und zu erhalten. Ausfallende Ba&ume und Stréu-
cher sind nachzupflanzen, wobei die Neupflanzungen ebenfalls den festgesetzten Giteanfor-
derungen zu entsprechen haben und in der nachstmdglichen Pflanzperiode zu pflanzen und
arttypisch zu entwickeln sind.

SCHUTZ UND ERHALT BESTEHENDER GEHOLZE

Zu erhaltender Baum- und Vegetationsbestand ist vor Beginn der Bauarbeiten durch geeigne-
te MaBnahmen zu schitzen. Die SchutzmaBnahmen sind nach DIN 18920 "Schutz von Bau-
men, Pflanzbestdnden und Vegetationsflaichen" (neueste Fassung) durchzufliihren.

Die Bestimmungen der RAS-LP4 sowie der ZTV-Baumpflege sind zu beachten.

ARTENLISTEN

Bei der Gehdlzverwendung ist auf das Einbringen autochthonen Pflanzmaterials (Herkunftsre-
gion Frédnkische Alb) zu achten.

Zulassig sind alle regionaltypischen Obstgehdlze, Nussbdume und Beerensorten.

Gehdlze 1. Ordnung

Einzelgehdlz: H, 3 x v., mDB, 18-20, (falls erforderlich mit StraBenraumprofil)

Acer platanoides Spitz-Ahorn,
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn,
Quercus robur Stiel-Eiche,

Tilia cordata Winter-Linde

und andere heimische, standortgerechte Arten.

Gehdlze 2. Ordnung

Einzelgehdlz: H, 3 x v., mDB, 14-16, (falls erforderlich mit StraBenraumprofil)
Acer campestre Feld-Ahorn,

Carpinus betulus Hainbuche,

Prunus avium Vogel-Kirsche

und andere heimische, standortgerechte Arten.

Gehdlze 3. Ordnung

Einzelgehdlz: H, 3 x v., mDB, 12-14, (falls erforderlich mit StraBenraumprofil)
Salix caprea Sal-Weide,

Sorbus aucuparia Gemeine Eberesche

und andere heimische, standortgerechte Arten.

Straucher

vStr, mind. 4 Triebe, 60-100
Cornus mas

Cornus sanguinea

Corylus avellana

Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare

Lonicera xylosteum

Prunus spinosa

Sambucus nigra

Sambucus racemosa
Viburnum lantana Wolliger Schneeball,
Wildrosen und Beerenstraucher in Arten

und andere heimische, standortgerechte Arten.

Kornelkirsche,

Roter Hartriegel,
Haselnuss,
Pfaffenhiitchen,
Gewdhnlicher Liguster,
Rote Heckenkirsche,
Schlehe, Schwarzdorn,
Schwarzer Holunder,
Traubenholunder,

FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

- Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes mit
Grunordnungsplan

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

@ Allgemeines Wohngebiet (geman textliche Festsetzungen siehe Ziffer 1.1)

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

Zahl der Vollgeschosse

ll+«D max. 3 Vollgeschosse zuléssig

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

D Baugrenze: Die den Hauptnutzungszwecken dienenden Uberbaubaren
Grundstlicksflachen sind durch Baugrenzen festgesetzt. Eine
Uberschreitung der Baugrenzen fir untergeordnete Anlagen in Form
von Abstellraumen, Wintergarten, Terrassen, Balkone und deren
Uberdachungen sowie Eingangstiberdachungen etc. ist bis zu einer
Tiefe von 2,00 m zul&ssig.

Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

Offentliche StraBenverkehrsflache

[ ] Offentlicher Gehweg/ Geh- und Radweg

P Offentliche Parkflachen

StraBenbegrenzungslinie

Grinflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)

[ ] Offentliche Grinfliche — StraBenbegleitgriin

Flachen fir den Hochwasserschutz
(§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB)

Hochwassergefahrenflache HQ extrem — Grenze
Datenquelle: Nachrichtliche Ubernahme, Bayerisches Landesamt fir Umwelt, www.Ifu.bayern.de.

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
. Einzelgehdlz — Bestand, zu erhalten
“ Gehdlzgruppe (Baum-/ Strauchpflanzung) — geplant

.‘ Gehdlzgruppe (Baum-/ Strauchpflanzung) — Bestand, zu erhalten

Sonstige Planzeichen

Parzellennummer (Beispiel)

8 Hausnummer (Beispiel)

10

11

12

13

HINWEISE DURCH TEXT

PLANGRUNDLAGE

Die aktuelle digitale Flurkarte (DFK) der Bayerischen Vermessungsverwaltung wurde von der Stadt
Kelheim zur Verfligung gestellt.

Die Planzeichnung ist zur MaBentnahme nur bedingt und als Eigentumsnachweis nicht geeignet, da
keine Gewahr fir MaBhaltigkeit und Richtigkeit gegeben ist.

BAUGRUND

Zur endglltigen Klarung der Untergrundverhéltnisse hinsichtlich Grindung der Geb&ude und
ErschlieBungsanlagen sowie der Versickerungsverhaltnisse, wird den Bauwerbern die Erstellung von
Boden- und Baugrundgutachten empfohlen.

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 (maximal 3,00 m Basisbreite, 1,00 m Kro-
nenbreite, 1,50 m Héhe, bei Flachenlagerung 1,00 m Hoéhe) zu lagern. Die Oberbodenlager sind bei
einer Lagerdauer von Uber 6 Monaten mit tiefwurzelnden, winterharten und stark wasserzehrenden
Pflanzen (z. B. Luzerne, Waldstauden-Segge, Lupine) als Grindiingung anzuséen, eine Befahrung
mit Maschinen ist zu unterlassen. Die Vorgaben der DIN 19731 sind zu beachten.

GEOGEFAHREN

Im Planungsgebiet sind keine konkreten Geogefahren bekannt. Der Untergrund der Frankenalb be-
steht allerdings aus verkarsteten Karbonatgesteinen des WeiBBjura, die von unterschiedlich machtigen
Deckschichten Uberlagert werden. Es besteht ein Restrisiko fur die Entstehung von Dolinen oder Erd-
fallen, vor allem durch das Nachsacken von Deckschichten in unterlagernde Hohlrdume. Bei weiteren
Fragen zu Geogefahren kann das Bayerische Landesamt fir Umwelt, Referat 102, Blrgermeister-
Ulrich-StraBe 160, 86179 Augsburg, Tel. 0821/9071-0) konsultiert werden.

ALTLASTEN (§ 9 ABS. 1 NR. 14 BauGB)

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich entsprechend den gekennzeichneten Bereichen Fla-
chen, deren Béden mit erheblich umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind. Es handelt sich dabei um
die Altlastenflache KEH 4.29 mit Katasternummer 27300757. Eine Bebauung oder Nutzungsanderung
innerhalb der als Altlastenflachen gekennzeichneten Bereiche, sowie die weitere Vorgehensweise, ist
deshalb im Einzelfall im Vorfeld mit den Fachstellen Landratsamt Kelheim -Staatliches Abfallrecht- und
Wasserwirtschaftsamt Landshut abzustimmen. Abfallrechtliche Erfordernisse, z. B. die fachgerechte
Beprobung und Entsorgung von Aushubmaterial oder das weitere bodenschutzrechtliche Vorgehen
bei der Altlast, z. B. Durchfiihrung von orientierenden Untersuchungen, bleiben durch den geanderten
Bebauungsplan unberihrt und jederzeit vorbehalten. Bei einer Beantragung eines Genehmigungsfrei-
stellungsverfahrens nach Art. 58 BayBO in der gekennzeichneten Altlastenflache KEH 4.29 ist die ge-
plante BaumaBnahme zwingend vorab mit der Stadt Kelheim, dem Landratsamt Kelheim, Baugeneh-
migungsbehdrde, und dem Landratsamt Kelheim, Sachgebiet Staatliches Abfallrecht abzuklaren.
Sollten bei AushubmaBarbeiten Verflllungen mit Hinweisen auf schadliche Bodenverdanderungen an-
getroffen werden, ist das Landratsamt Kelheim, Staatliches Abfallrecht, zu benachrichtigen und die
weitere Vorgehensweise abzustimmen. Verunreinigtes Aushubmaterial ist ordnungsgemafR gegen
Nachweis zu entsorgen.

Im Altlastenbereich und deren Umfeld sind Grundwassernutzungen evil. nicht oder nur eingeschréankt még-
lich. Bei beabsichtigter Grundwassernutzung (z. B. Bauwasserhaltung, Brauchwasser, Gartenbewasse-
rung) sollte eine frihe Abstimmung mit dem Wasserwirtschaftsamt Landshut erfolgen. Auf die wasserrecht-
liche Genehmigungspflicht von Grundwassernutzungen wird hingewiesen. (Siehe auch Ziffer 11 der Hin-
weise durch Text). Im Bereich der Altlastflache darf gesammeltes Niederschlagswasser nicht versickert
werden. (Siehe auch Ziffer 12 der Hinweise durch Text/ Ziffer 8 der Festsetzungen durch Text).

DENKMALSCHUTZ

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

NACHBARSCHAFTSRECHT / GRENZABSTANDE

Bei allen Pflanzungen von Baumen und Strduchern sind die geltenden Regelungen des
AGBGB Art. 47 bis 50 zu beachten und zu angrenzenden benachbarten Flachen nachfolgende Ab-
stande einzuhalten:

O 0,50 m fur Geholze niedriger als 2,00 m Wuchshéhe,

O 2,00m fur Geholze héher als 2,00 m Wuchshdéhe.

FUHRUNG UND SCHUTZ VON VER- UND ENTSORGUNGSLEITUNGEN

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

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

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

ABFALLRECHT

GrdBe, Zahl und Art der Abfallbehaltnisse richten sich nach den Bestimmungen der jeweiligen gelten-
den 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
§ 16 Nr. 1 der Unfallverhiitungsvorschriften Millbeseitigung (DGUV-Vorschrift 43) wird verwiesen.

GRUNDWASSERSCHUTZ

Genaue Angaben zum héchsten Grundwasserstand (HGW) als Planungsgrundlage fir BaumaBnah-
men missen durch ein Gutachten eines fachkundigen Ingenieurbliros ermittelt werden. Angaben zum
Grundwasserstand kénnen nicht gegeben werden. Aufgrund von Bauleitplanungen in rdumlicher Nahe
kann jedoch von einem mittleren Grundwasserstand von ca. 339 m ausgegangen werden. Die Erkun-
dung des Baugrundes obliegt grundsatzlich dem jeweiligen Bauherrn, der sein Bauwerk bei Bedarf
gegen auftretendes Grund- oder Schichtenwasser sichern muss. Insbesondere hat der Bauherr zu
Uberprifen, ob Vorkehrungen gegen Grundwassereintritt in Kellerrdume, Tiefgaragen etc. zu treffen
sind. Darlber hinaus sind bauliche Anlagen, soweit erforderlich, druckwasserdicht und auftriebssicher
auszubilden. Fir das Bauen im Grundwasserschwankungsbereich sowie fliir eine evtl. notwendige
Bauwasserhaltung ist beim Landratsamt Kelheim eine wasserrechtliche Genehmigung einzuholen. So-
fern Grundwasser ansteht, sind die baulichen Anlagen im Grundwasserbereich fachgerecht gegen
driickendes Wasser zu sichern. Eine belastbare Einschatzung, ob die Tiefgeschosse im Grundwas-
serschwankungsbereich liegen und damit fachgerecht gegen driickendes Wasser gesichert werden
sollten, kann nicht getroffen werden. Aufgrund der N&he zur Donau muss mit zeitweise hohen Grund-
wasserstanden gerechnet werden. Keller und Tiefgeschosse sollten daher fachgerecht gegen dri-
ckendes Wasser gesichert werden. Sollte der Umgang mit wassergeféahrdenden Stoffen geplant sein,
so ist die Anlagenverordnung - Verordnung Uber Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stof-
fen und Uber Fachbetriebe (VAWS) zu beachten und die fachkundige Stelle Wasserwirtschaft des
Landratsamtes Kelheim zu beteiligen. Auf die Anzeigepflicht geman § 49 WHG in Verbindung mit
Art. 30 BayWG bei der Freilegung von Grundwasser und die Erlaubnispflicht von Bauwasserhaltungen
geman § 8 in Verbindung mit § 9 WHG wird hingewiesen. Eine dauerhafte Grundwasserabsenkung
darf nicht erfolgen. Im Altlastenbereich und deren Umfeld sind Grundwassernutzungen evil. nicht oder
nur eingeschrankt méglich. Bei beabsichtigter Grundwassernutzung (z. B. Bauwasserhaltung, Brauch-
wasser, Gartenbewasserung) sollte eine frihe Abstimmung mit dem Wasserwirtschaftsamt Landshut er-
folgen. Auf die wasserrechtliche Genehmigungspflicht von Grundwassernutzungen wird hingewiesen.
(Siehe auch Ziffer 5 der Hinweise durch Text/ Ziffer 8 der Festsetzungen durch Text)

NIEDERSCHLAGSWASSERBESEITIGUNG

Die Grundstlicksentwdsserung 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 Maf3 zu beschranken. Zur Aufrechterhaltung der natlrlichen Versickerungsfahigkeit sind die
Zufahrten und PKW-Stellflachen soweit als mdglich versickerungsféhig zu gestalten. Es wird weiterhin
empfohlen, bei versickerungsfahigem Untergrund das Niederschlagswasser von den Dachflachen und
den Grundstlickszufahrten méglichst nicht in die Kanalisation einzuleiten, sondern mittels breitflachiger
Versickerung Uber die belebte Bodenzone dem Untergrund zuzuflhren oder Uber geeignete Rickhal-
teeinrichtungen (z. B. Teichanlagen, Regenwasserzisternen) zu sammeln. Im Vorfeld ist die ausreichen-
de Sickerfahigkeit des Untergrundes nachzuweisen. Fiir eine schadlose Versickerung von gesammeltem
Niederschlagswasser in das Grundwasser ist die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung
(NWFreiV) maBgebend. Weiterhin sind die "Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesam-
meltem Niederschlagswasser in das Grundwasser" (TRENGW) zu beachten.

Bei Dachdeckungen mit Zink-, Blei- oder Kupfergehalt, die eine Gesamtflache von 50 m2 iberschreiten,
sind zusétzliche ReinigungsmaBnahmen fur die Dachwésser erforderlich. Bei beschichteten Metallda-
chern 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 Bestatigung unter
Angabe des vorgesehenen Materials ist dann vorzulegen.

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 Uber Geléndeniveau) und die wasserdichte Ausflihrung des Kellergeschosses
(das bedeutet auch, dass alle Offnungen sowie Leitungs- und Rohrdurchfiihrungen wasserdicht oder
anderweitig geschiitzt sein missen). Detaillierte Empfehlungen zum Objektschutz und baulichen Vor-
sorge enthalt die Hochwasserschutzfibel des Bundesumweltministeriums (www.bmub.bund.de; Suchbe-
griff ,Hochwasserschutzfibel®).

Im Bereich der Altlastflache darf gesammeltes Niederschlagswasser nicht versickert werden. (Siehe
auch Ziffer 5 der Hinweise durch Text)

HOCHWASSER

Der Geltungsbereich liegt teilweise innerhalb der Hochwassergefahrenflache HQgyirerm (Quelle: Online-
angebot zu Hochwassergefahrenkarten und Hochwasserrisikokarten des BAYERISCHEN LANDESAMTES
FUR UMWELT). Die Darstellung des HQeem dient in erster Linie der Information.

Es bedeutet, dass bei Versagen der Hochwasserschutzeinrichtungen mit Uberflutungen in diesem Be-
reich zu rechnen ist. Bauwerber sind entsprechend Uber diese potentielle Gefahrdung bei Versagen der
Hochwasserschutzeinrichtungen zu informieren. Innerhalb des Hochwasserrisikogebietes der Donau
durfen bauliche Anlagen nur in einer dem jeweiligen Hochwasserrisiko angepassten Bauweise errichtet
oder wesentlich erweitert werden (§ 78b Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 WHG). Die Errichtung neuer Heizbdlverbrau-
cheranlagen im Hochwasserrisikogebiet der Donau ist nur mehr eingeschrankt zuldssig (§ 78c Abs.2
WHG).

HINWEISE DURCH PLANZEICHEN

668 Flurnummer (Beispiel)
Flurstlicksgrenze

_ Baubestand

Umgrenzung von Flachen, deren Béden erheblich mit umweltgefdéhrdenden
Stoffen belastet sind — Altlastflachen

O Altlastenflache KEH 4.29 mit Katasternummer 27300757

O Altlastenflaiche KEH 4.5 mit Katasternummer 27300130

O Altlastenflaiche KEH 4.6 mit Katasternummer 27300004

Datenquelle: Nachrichtliche Ubernahme, Stadt Kelheim

@ Trafostation - bestehend

Gemarkungsgrenze Kelheim/ Kelheimwinzer

14

15

16

HINWEISE DURCH TEXT

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt demnach im Bereich eines Risikogebiets auBerhalb
von Uberschwemmungsgebieten im Sinne des § 78b Abs. 1 WHG (HQeyem)-

Durch bauliche MaBnahmen und eine hochwasserangepasste Bauweise und Nutzung kénnen Sché-
den am Bauvorhaben durch Uberflutungen begrenzt oder gar vermieden werden (Hinweis: Hochwas-
serfibel des Bundesministeriums fir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung). Entsprechende Vorkehrun-
gen obliegen auch den Bauherren (§ 5 Abs. 2 WHG). Die Gebaudetechnik, insbesondere die Hei-
zungs-/ Abwasser- und Elektroinstallation sollte an das Extremhochwasser (HQ.,.n) angepasst sein.
Der Abschluss einer Elementarschadensversicherung wird empfohlen.

DIN-NORMEN

Die DIN-Vorschriften, auf die in den Festsetzungen und in der Begriindung zu diesem Bebauungsplan
mit Griinordnungsplan verwiesen werden, sowie anderweitig im Bebauungsplan mit Grinordnungs-
plan erwdhnte Normblatter, Richtlinien, Regelwerke etc. sind im Rathaus der Stadt Kelheim (Rathaus,
Ludwigsplatz 16, 93309 Kelheim) wahrend der allgemeinen Dienststunden einzusehen.

RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit Griinordnungsplan umfasst die vermesse-
nen Grundstlicksflachen der Flurnummern 1153/2 (Tifl.) 1151/3, 1151/4, 1151/5, 1151/6, 1151/7,
1151/8, 1151/9, 1151/10, 1151/11, 1151/12, 1151/13, 1151/14, 1151/15, 1151/16, 1151/17, 1151/18,
1151/19, 1151/20, 1145/24 (Tfl.) der Gemarkung Kelheim und 672/2 (Tfl.) der Gemarkung Kelheim-
winzer mit einer Flache von ca. 1,46 ha.

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

VERFAHRENSVERMERKE

Die Aufstellung des Bebauungsplanes mit Granordnungsplan Nr. 45 ,Geishof -
Erweiterung — Uberarbeitung” erfolgt geméan §13a BauGB als Bebauungsplan der Innen-
entwicklung und wird im beschleunigten Verfahren durchgefiihrt. Von der frihzeitigen
Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB wird jedoch nicht
abgesehen.

Aufstellungsbeschluss

Die Stadt Kelheim hat in der Sitzung vom 11.02.2019 die Aufstellung des Bebauungspla-
nes mit Grinordnungsplan Nr. 45 ,Geishof - Erweiterung — Uberarbeitung“ beschlossen.
Der Aufstellungsbeschluss wurde am 03.04.2019 ortstblich bekanntgemacht.

Frahzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und Behdrden

Die Unterrichtung der Offentlichkeit geman § 3 Abs. 1 BauGB sowie der Behérden ge-
man § 4 Abs. 1 BauGB wird in der Fassung vom 14.09.2020 in der Zeit vom 17.11.2020
bis zum 21.12.2020 durchgefihrt.

Offentliche Auslegung

Der Entwurf des Bebauungsplanes mit Grinordnungsplan Nr. 45 ,Geishof - Erweiterung —
Uberarbeitung” in der Fassung vom 23.03.2021 wurde gemaR § 3 Abs. 2 BauGB sowie
§ 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 18.08.2021 bis 29.09.2021 6ffentlich ausgelegt.

Satzungsbeschluss

Der Bebauungsplan mit Grlinordnungsplan Nr. 45 ,Geishof - Erweiterung —
Uberarbeitung” wurde mit Beschluss vom 22.11.2021 gemaB § 10 Abs. 1 BauGB und
Art. 81 BayBO in der Fassung vom 22.11.2021 als Satzung beschlossen.

Stadt Kelheim, den
1. Blrgermeister

Nach Abschluss des Planaufstellungsverfahrens ausgefertigt.

Stadt Kelheim, den
1. Blrgermeister
Inkrafttreten

Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan mit Granordnungsplan Nr. 45 ,Geishof -
Erweiterung — Uberarbeitung“wurdeam _ . . gemaB § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB
ortsublich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begrindung wird seit diesem Tag zu
den Ublichen Dienststunden in der Stadt Kelheim zu jedermanns Einsicht bereitgehalten
und Uber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan mit Grinord-

nungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2
sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB wird hingewiesen.

Stadt Kelheim, den

1. Blrgermeister

BEBAUUNGSPLAN
MIT GRUNORDNUNGSPLAN

NR. 45

GEISHOF - ERWEITERUNG -
UBERARBEITUNG

STADT KELHEIM
LANDKREIS KELHEIM

REGIERUNGSBEZIRK NIEDERBAYERN

Praambel:

Die Stadt Kelheim erlasst gemaB § 2 Abs. 1, § 9, § 10 und § 13a des
Baugesetzbuches (BauGB) in Fassung der Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI. | S. 3634) zuletzt ge&ndert durch Art. 9 des Gesetzes
vom 10.09.2021 (BGBI. | S.4147), Art. 81 der Bayerischen Bauordnung
(BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBI. S.
588, BayRS 2132-1-B) zuletzt gedndert durch § 4 des Gesetzes vom
25.05.2021 (GVBI. S. 286), der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI | S. 3786) zuletzt
gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI I. S. 1802), Art.
23 der Gemeindeordnung flr den Freistaat Bayern (GO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI S. 796, BayRS 2020-1-1-I) zuletzt
gedndert durch § 1 des Gesetzes vom 09.03.2021 (GVBI S. 74) und der
Planzeichenverordnung (PlanZVO) vom 18.12.1990 (BGBI 1991 | S. 58)
zuletzt gedndert durch Art. 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI | S.
1802) den Bebauungsplan mit Grinordnungsplan Nr. 45 ,Geishof -
Erweiterung — Uberarbeitung® nebst Begriindung sowie séamtlicher Anhénge
in der Fassung vom 22.11.2021 als Satzung.

§ 1 - Rdumlicher Geltungsbereich

Fir den Bebauungsplan mit Griinordnungsplan Nr. 45 ,Geishof - Erweiterung —
Uberarbeitung” gilt der vom Ingenieurbiro Komplan, LeukstraBe 3, 84028
Landshut ausgearbeitete Entwurf mit dem beschlossenen rdumlichen
Geltungsbereich einschlieBlich Festsetzungen durch Text und Planzeichen
nebst Begrliindung sowie s&mtlicher Anhé&nge in der Fassung vom 22.11.2021.

§ 2 - Inkrafttreten

Der Bebauungsplan mit Grinordnungsplan Nr. 45 ,Geishof - Erweiterung —
Uberarbeitung” nebst Begriindung sowie samtlicher Anhange in der Fassung
vom 22.11.2021 tritt gemaB §10 Abs. 3 BauGB am Tage der
Bekanntmachung in Kraft.

Planung KomPlan
Ingenieurbiiro fir kommunale Planungen
LeukstraBe 3
84028 Landshut PLAN
Fon 0871.974087-0 Fax 0871.974087-29
Mail: info@komplan-landshut.de
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