TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

A) BEBAUUNGSPLAN
Festsetzungen gem&B § 9 BauGB und Art. 81 BayBO

1 ART DER BAULICHEN NUTZUNG (8 9 ABS. 1 NR. 1 BAUGB)

11 Aligemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVQ) - Parzellen WA 1 - WA 11
Nichtzulassig sind gemat § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO:
- Gartenbaubetriebe
- Tankstellen

12 Mischgebiet (§ 6 BauNVO) - Parzelen Ml 1 - Ml 6
Nichtzuléssig sind gemad § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO:
- Gertenbaubetriebe
- Tankstellen
- Vergnugungsstatten

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

Nutzung Grundflachenzahl-GRZ Geschossflachenzahl-GFZ
§ 17 i.V.m. § 19 BauNVO § 17 iV.m. § 20 BauNVO
WA max. 0,4 max. 0,6
M max. 0,06 max. 1,2

Im M
Die zulassige Grundflache darf durch Zubehoranlagen, Zufahrten und Zugéangen

um bis 50 v.H. der festgesetzten Werte uberschritten werden, jedoch nur bis max.

zu einer Grundflache von 0,8.

2.2 Zahl der Voligeschosse
Definition:

Voligeschosse sind Geschosse die vollstandig Uber der naturlichen oder festge-

legten Gelandeaoberflache liegen und uber mind. 2/3 ihrer Grundflache eine Hohe
von 2,30 m aufweisen.

2.2.1 Wohngebaude im WA
Parzelen WA 7 - WA Tt
zwingend 2 Voligeschosse
Bauweise:  Erdgeschoss und 1 Obergeschoss (Il)

Parzele WA 1 - WA 6
zwingend 2 Vollgeschosse
Bauweise:  Untergeschoss und 2 Obergeschosse ()
Das Untergeschoss dartf nicht als Vollgeschoss erstellt werden.

2.2.2 Wohn-/ Geschafts-/ Buro-/ Verwaltungs- und Betriebsgebdude im M
Parzele Ml Ba:

max. 2 Vollgeschosse
Bauweise:  Erdgeschoss und 1 Obergeschoss (Il)
Das 2. Voligeschoss ist im Obergeschoss anzuordnen.
Parzelle Ml 1 bis Ml 3 (Bestandsgeb&ude):
max. 3 Vollgeschosse
Bauweise:  Erdgeschoss, 1 Obergeschoss und Dachgeschoss/ 2 Obergeschosse (Il
Parzellen Ml 4, Ml & und MI 6:

LAGEPLAN M 1: 1.000

max. 3 Vollgeschosse
Bauweise:  Erdgeschoss, 1 Obergeschoss und Dachgeschoss/ 2 Obergeschosse (Il

2.2.3Kellergeschosse (KG)/ Tiefgaragen (TG)
Die Errichtung von Kellergeschossen/Tiefgaragen ist auf den Parzellen
WA 1 bis WA 6 zuldssig.

2.3 Hohe baulicher Anlagen
2.3.1 Wandhohe

Im WA: Parzellen WA7-WAT11 max. 6,60 m

Parzelen WAT-WABG max. 6,50 m - bergseitig

max. 9,00 m - talseitig

Im M: Parzellen MI1-MI5 max. 9,60 m

Parzele Ml 6 max. 8,60 m

Parzelle Ml Ba max. 6,60 m
Zubehdranlagen im WA/ M max. 3,00 m
Definition:

Die Wandhohe auf den Parzellen WA 1 bis WA 6 ist zu messen ab FFOK-Untergeschoss
bis zum Schnittpunkt der AuBenwand mit der Dachhaut an der Traufseite oder bis zum

oberen Abschluss der Wand.

Die Wandhohe auf den Parzellen WA 7 bis WA 11 / M1 - M6 ist zu messen ab FFOK-Erdgeschoss
bis zum Schnittpunkt der AuBenwand mit der Dachhaut an der Traufseite oder bis zum oberen

Abschluss der Wand.
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2.4 Hohenlage baulicher Anlagen (S8 9 Abs. 3 BauGB)
Im WA

Die FFOK-Unter-/Erdgeschoss der Gebaude und baulichen Anlagen sind auf folgende

Hohen zu legen. Eine Hohendifferezn bis max. 0,30 m uber StraBenniveau ist zuldssig.

Grundstiick FOK-Ga/CP/NG FOK-Wohngebéaude
Parzelle WA-1 - 366,90 m UNN.
Parzelle WA-2 - 366,50 m U.N.N.
Parzelle WA-3 - 366,00 m U.N.N.
Parzele WA-4 - 365,00 m U.NN.
Parzelle WA-5 - 365,00 m U.NN.
Parzelle WA-6 365,00 m U.NN. 365,30 m UNN.
Parzelle WA-7 364,70 m U.N.N. 364,70 m U.N.N.
Parzelle WA-8 365,00 m UNN. 365,00 m UNN.
Parzelle WA-9 365,00 m UNN. 365,00 m UNN.
Parzelle WA-10 366,20 m U.N.N. 365,70 m UNN.
Parzelle WA-11 366,40 m UN.N. 366,40 m UN.N.

Im M
Die FFOK-Unter-/Erdgeschoss der Geb&aude und baulichen Anlagen sind auf das Niveau
des vorhandenen Gelandes zu legen (Bezugspunkt = siehe sonstige Planzeichen

“Bezugspunkt Hohenlage baulicher Anlagen’) im Lageplan des Bebauungsplanes.

Eine Hohendifferenz bis max. 0,60 m ist zuldssig.

3 BAUWEISE (8 9 ABS. 1 NR. 2 BAUGB)
Im gesamten Baugebiet gilt eine offene Bauweise geméB § 22 Abs. 2 BauNVO:

Gebaude und bauliche Anlagen konnen somit nur unter Einhaltung der bauordnungs-
rechtlichen Abstandsflachen errichtet werden.

4  FIRSTRICHTUNG (S8 9 ABS. 1 NR. 2 BAUGB)
Die festgesetzte Firstrichtung ist dem Planeintrag zu entnehmen und hat parallel
zur langeren Gebaudeseite zu verlaufen.

5  ANZAHL DER WOHNEINHEITEN (§ 9 ABS. 1 NR. 6 BAUGB)

Bautyp Wohneinheiten (WE)
WA 1 - WA 11 max. 1 WE je Wohngeb&ude
MI-1 max. 4 WE je Wohngebaude
MI-2 max. 14 WE je Wohngebaude
MI-3 max. 12 WE je Wohngebaude
MI-4 max. 14 WE je Wohngebaude
MI-5 max. 16 WE je Wohngebaude
MI-6 -

MI-6a max. 2 WE je Wohngebaude

6 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (ART. 81 BAYBO)
6.1 Gestaltung baulicher Anlagen
6.1.1 Zubehoranlagen (GA/CP/NG):

Dachform: Satteldach (SD)/ Pultdach (PD)/ Walmdach (WD)/ Flachdach (FD)

Dachneigung: max. 18°

Dachdeckung: Ziegel- oder Betondachsteine; rot-rotbraun-anthrazit-grau;
Blechdeckung in Titanzink/ Edelstahl und Grindach zuldssig.

Dachuberstand: Ortgang und Traufe max. 1,00 m.

Dachaufbauten: unzuléssig

Zwerch-/Standgiebel: unzulassig

6.1.2 Wohngebéaude im WA:

Dachform: Satteldach (SD)/ Pultdach(PD)/ Walmdach (WD)
Dachneigung: max. 18° (bei SD/WD), 5 - 7° (bei PD)
Dachdeckung: Ziegel- oder Betondachsteine; rot-rotbraun-anthrazit-grau;
Blechdeckung in Titanzink/ Edelstahl und Grundach zulassig.
Dachuberstand: Ortgang und Traufe max. 1,00 m.
bei Uberdachten Balkonen/Terrassen an der Traufe max. 3,00 m.
Dachaufbauten: unzulassig

Zwerch-/Standgiebel: unzulassig
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B) GRUNORDNUNGSPLAN
Festsetzungen gemad § 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 BauGB

7  NICHTUBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN

6.1.3 Wohn-/ Geschafts-/ Buro-/ Verwaltungs- und Betriebsgebaude im M Die nichtliberbaubaren privaten Grundstiicksflachen innerhalb des Planungs-

Bacsfor.m: _ Satteld;;t: [[tS)D].PtéItSa/(i/r:/éF;D]éW_aln;doac(g (WF[’)I)D) bereiches sind als Rasen-, Wiesen- oder Pflanzflachen auszubilden. Eine Be-
achneigung max. ©! ’ , ©l ) festigung innerhalb dieser Flachen ist nur fur Zugange, Zufahrten, Stelplatze, Auf-

Dachdeckung: Ziegel- oder Betondachsteine; rot-rotbraun-anthrazit-grau; enthaltsbereiche und Einfriedungen zuléssig

Blechdeckung in Titanzink/ Edelstahl und Griindach zulassig. '
Dachiberstand: Orf[ggang und Traufe max. 1,00 m; 8 STELLPLATZE

bei Uberdachten Balkonen/Terrassen an der Traufe max. 3,00 m. Die KFZ-Stellplatze sind versickerungsfahig zu gestalten (rasenverfugtes Pflaster,
Dachaufbauten: zulgssig nur in Verbindung mit Dachterrassen als technische Schotterrasen, Rasengittersteine, Porenpflaster u. &.).

Anlagen (Treppenhaus, Fahrstuhl, etc.) 9 PFLANZMASSNAHMEN

Hohe: max. 1’00..m gber Firstpunk; Anpflanzung von Baumen und Strauchern auf privaten und &ffentlichen Grinflachen

ansonsten unzulassig;

9.1 StraBenraum

Zwerch~/Standgisbel unzulassig Zur Begrinung des StraBenraumes sind auf den privaten nichtiberbaubaren Grund-

stucksflachen Baume 1. und 2. Ordnung gemaB den Artenlisten 13.1 und 13.2 in
den entsprechenden Mindestqualitdten an den festgesetzten Standorten zu pflanzen.
Bei den straBenraumwirksamen Gehdlzen ist auf das StraBenraumprofil zu achten,
d. h. Baume sind bis 3,00 m Hohe uber StraBenoberkante aufzuasten.
Einmundungs- und Ausfahrtsbereiche sind von sonstiger Bepflanzung uber 0,80 m
Hohe Uber der StraBenoberflache freizuhalten, um ausreichende Sichtverhaltnisse
zu gewabhrleisten.

Stellplatz- und Spielplatzbegrinung

Die Begrunung der offentlichen Stellplatze und des Spielplatzes erfolgen an den
festgesetzten Standorten mit Gehdlzen 1. Ordnung gemaB Artenliste 13.1 und
der darin festgesetzten Mindestqualitat. Das StraBenraumprofil ist herzustellen.
ErschlieBung

Die Begriinung des ErschlieBungen erfolgt auf den offentlichen Grundstiicks-
flachen,an den festgesetzten Standorten mit Geholzen 2. Ordnung gemaB Arten-
liste 13.2 und der darin festgesetzten Mindestqualitat. Das StraBenraumprofil ist
auch hier herzustellen.

8.2 Private Verkehrsflachen

8.2.1 Zufahrten
Die verkehrliche ErschlieBung der Grundstiicke hat ausschlieBlich Uber die im Be-
bauungsplan ausgewiesenen Zufahrten zu erfolgen.

6.2.2 Stellplatze
Stellplatze fir Kraftfahrzeuge konnen ausschlieBlich auf den im Bebauungsplan aus- 9o
gewiesenen uberbaubaren Grundstucksflachen angeordnet werden. '

6.2.3 Anzahl der Stellplatze
Die Anzahl der erforderlichen Stellplatze richtet sich nach der Stellplatzsatzung der
. 9.3
Stadt Kelheim.

6.3 Abstandsflachen
Bei der Errichtung von Geb&uden und baulichen Anlagen wird hinsichtlich der Ab-
standsflachen auf Art. 6 Abs. & Satz 1 BayBO verwiesen.

6.4 Einfriedungen 9.4 Nichtuberbaubare Grundstiicksflachen

Zur Begriunung der nichtiiberbaubaren Grundstiicksflachen sind Baume und Straucher
gem&B den Artenlisten 13.1, 13.2 und 13.3 und den darin festgesetzten Mindestquali-
taten zu pflanzen, wobei vorwiegend standortgerechte Laubgehdlze in Kombination
mit Zierstrauchern zu verwenden sind.

Je angefangene 300 m? Grundstiicksflache, die von baulichen Anlagen nicht
Uberdeckt wird, ist zusatzlich zu den straBenraumwirksam festgesetzten Baumen
ein heimischer Laubbaum 1. oder 2. Ordnung entsprechend Artenlisten 13.1 und
- seitiche und rickwartige Begrenzung 13.2 bzw. ein Obstgehdlz in den festgesetzten Mindestqualitdten zu pflanzen.
max. 2,00 m ab fertigem Gelande Im Bereich der Verkehrsflachen ist auf das StraBenraumprofil zu achten.

unzulassig; 9.5 Boschungsbereiche mit PflanzmaBnahmen

Die Begriinung der Boschungsbereiche mit Pflanzgebot erfolgt zur Sicherung der
neuen Boschung vor Erosion und Bodenabtrag mit Baumen und Strauchern gemaB

Art und Ausfuhrung: - straBenseitige Begrenzung
Holzlattenzaun, Metallzaun

- seitliche und ruckwaértige Begrenzung
Holzlattenzaun, Metallzaun, Maschendrahtzaun,

sowie lebende Zaune
Zaunhohe: - straBenseitige Begrenzung zu offentl. Verkehrsflachen

max. 1,00 m ab fertigem Gelande

Sockel:

6.5 Gestaltung des Gelandes

Abgrabungen/ Aufschittungen:

Im WA

Im Wohngebiet sind Aufschittungen bis max. 0,60 m zulassig.

Abgrabungen sind im Bereich der VerkehrserschlieBung bis max. OK-StraBe zulassig.
Im M

Im Mischgebiet sind Aufschiittungen im M4 und MI6/6a bis max. 2,00 m zulassig, ansonsten
nur in dem Umfang wie es die ErschlieBung der Grundsticke erfordert.

Artenlisten 13.2 und 13.3 in den darin festgesetzten Mindestqualitaten.

10 PFLANZ- UND SAATARBEITEN

Die Bepflanzung der Freiflachen ist entsprechend den planerischen und textlichen
Festsetzungen herzustellen, wobei im Bereich der Pflanzflachen ein Oberbodenauftrag
von mindestens 0,40 m, im Bereich von Rasen- und Wiesenflachen von mindestens
0,15 m zu erfolgen hat.

Pflanz- und Saatarbeiten sind in der, nach der Fertigstellung der Gebaude fol-

Abgrabungen sind bis max. 1,00 m zuléssig. genden Pflanzperiode fachmannisch auszufihren.

Stutzmauern:
Stitzmauern sind bis zu einer Hohe von 2,00 m uber fertigem Gelande zulassig.
Stutzmauern an Grundsticksgrenzen sind unzulassig.

Hinweis:

Die Gelandehthen sind auf die jeweiligen benachbarten Grundstucke abzustimmen.
Gem&B § 37 WGH sind Abgrabungen und Aufschiittungen so auszufuhren, dass die
Veranderungen bezliglich wild abflieBenden Wasser nicht zum Nachteil eines tiefer
liegenden Grundstiicks erfolgen.

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

MaBgebend fur die Ermittlung der Wandhohen ist die FFOK-Erdgeschoss.
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1 PFLEGE DER GEHOLZPFLANZUNGEN
Die zu pflanzenden Geholze sind zu pflegen und zu erhalten. Ausgefallene Baume
und Straucher sind nachzupflanzen, wobei die Neupflanzungen ebenfalls den
festgesetzten Guteanforderungen zu entsprechen haben und in der ndchstmoglichen
Pflanzperiode zu pflanzen und arttypisch zu entwickeln sind.

2 BESTANDSSCHUTZ
Geholzbestand
Angrenzender Baum- und Vegetationsbestand ist vor Beginn der Bauarbeiten
durch geeignete MaBnahmen zu schiitzen.
Die SchutzmaBnahmen sind nach DIN 18920 “Schutz von Baumen, Pflanz-
bestanden und Vegetationsflachen” (neueste Fassung) durchzufiihren.
Die Bestimmungen der RAS-LP4 sowie der ZTV-Baumpflege sind zu beachten.

3  ARTENLISTEN

Es ist auf die Verwendung autochthonen Geholzmaterials zu achten.
3.1 Geholze 1. Ordnung

Qualitat: H, 3 xv, mDB, 20-25 (StraBenraumprofil, falls erforderlich)

Acer platanoides Spitz-Ahorn
Betula pendula Sand-Birke
Fagus sylvatica Rot-Buche
Quercus robur Eiche

Tilla cordata Winter-Linde

und vergleichbare Arten.

3.2 Geholze 2. Ordnung
Qualitat: H, 3 xv, mDB, 18-20 (StraBenraumprofil, falls erforderlich)
Qualitat: H, 8-10 (Obstgehdize)

Acer campestre Feld-Ahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Prunus avium Vogel-Kirsche
Sorbus aucuparia Eberesche

sowie Obstgeholze standorttypischer Regionalsorten und vergleichbare Arten.

3.3 Straucher
Qualitat: vStr, mind. 4 Tr., 60-100

Berberis vulgaris Sauerdorn, Berberitze
Cornus sanguinea Roter Hartriegel

Corylus avellana Haselnuss

Crataegus laevigata Zweigriffeliger Weibdorn
Ligustrum vulgare Liguster

Lonicera xylosteum Gemeine Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehe

Rosa ssp. Rosen in Arten und Sorten
Syringa vulgaris Flieder

Sambucus nigra Schwarzer Holunder

und vergleichbare Arten.

C) SCHALLSCHUTZ

1

icksgrenze

Grundst

Festsetzungen gemaB Schallschutzgutachten, hoock-farny-ingenieure v. 24.04.2014.

4 SCHUTZ VOR VERKEHRSLARMIMMISSIONEN
Falls auf den Parzellen MI-4, MI-6 oder MI-6a Wohnbaukorper errichtet werden,

so sind deren Wohnungsgrundrisse in den Obergeschossen nach Moglichkeit so zu organisieren,

dass in den entsprechend gekennzeichneten Fassaden keine zur Beliiftung von
dem Schlafen dienenden der Aufenthaltsraumen notwendigen AuBenwandoffnungen (z. B.
Fenster , Turen) zu liegen kommen. Andernfalls sind die Raume zur Sicherstellung aus-
reichend niedriger Innenpegel mit schallgedéammten automatischen Beluftungsfuhrungen/
systemen/anlagen auszustatten. Deren Betrieb darf in einem Meter Abstand Eigen-
geréuschpegel LAFeq 20 dB(A) nicht Uberschreiten und muss auch bei vollstandig
geschlossenen Fenstern eine Raumbeliiftung mit ausreichender Luftwechselzahl er-
maglichen. Alternativ konnen auch andere bauliche LarmschutzmaBnahmen ergriffen werden,
wenn diese nachweislich schallschutztechnisch gleichwertig sind.
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Grenze des raumlichen

Geltungsbereichs des Bebauungsplanes/Grunordnungsplanes
Art der baulichen Nutzung
(S 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Offentliche Grunflache - Bestand/Planung
StraBenbegleitgriin

Offentliche Grunflache - geplant,
Flache zur Wohnumfeldverbesserung mit Pflanzgebot

@ Allgemeines Wohngebiet (S8 4 BauNVO)

Spielplatz

W)
@ Mischgebiet (§ 6 BauNVO)
Planungen, Nutzungsregelungen und Massnahmen zum Schutz

zur Pflege und zur Entwicklung der Landschaft
(§ 9 Abs. 1Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

MaB der baulichen Nutzung
(S 9 Abs. 1Nr. 1BauGB, § 16 BauNVOQ)

Zahl der Vollgeschosse
. Baume 1. und 2. Ordnung (mit StraBenraumprofil falls erforderlich) - geplant,

@ 2 Voligeschosse zwingend innerhalb privater Flachen

I max. 2 Voligeschosse zuléssig Geholzgruppen (Baum-/Strauchpflanzungen) - geplant,

zur Einbindung bzw. Abschirmung

Sonstige Planzeichen

i max. 3 Voligeschosse zulassig

Bauweise, Baugrenzen Geholzbestand - zu erhalten

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

Baugrenze: Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen Geplante Bebauung
festgesetzt. Eine Uberschreitung der Baugrenzen fur Wintergarten, Mittelstrich = Firstrichtung
Terrassenuberdachungen etc. im Erdgeschoss bis 2,00 m ist
zulassig. Bestehende Bebauung

Verkehrsflachen

Mittelstrich = Firstrichtung
(S 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

Offentliche StraBenverkehrsflache - Bestand Grundstiicksgrenze, geplant

Uberdcrtlich (St 2233)

Offentliche StraBenverkehrsflache - Bestand/Planung

ortlich

Offentliche StraBenverkehrsflache besonderer Zweckbestimmung:
Verkehrsberuhigter Bereich (Tempo-30-Zone)

ParzellengroBe - Beispiel

Parzellennummer - Beispiel

Bezugspunkt Hohenlage baulicher Anlagen (siehe Punkt 2.4)
Der Bezugspunkt zur Detinition der Hohenlage ist jeweils an der Grundstiicks-
grenze mittig innerhalb der privaten Verkehrsflachen zu wahlen.

666am
10
o5
—e—¢

Oftfentliche Parkflachen
Nutzungsgrenze - geplant

StraBenbegrenzungslinie WA/MI

Sichtfelder: Innerhalb der im Bebauungsplan gekennzeichneten Sichtflachen GA/CPNG  Garagen/Carports/Nebengebsude

dirfen auBer Zaunen neue Hochbauten nicht errichtet werden; Walle,

Sichtschutzzaune, Anpflanzungen aller Art und Z&une sowie Stapel, Haufen o Stellplatze

u.a. mit dem Grundstick nicht fest verbundene Gegenstande diirfen nicht TG Tiefgarage im Untergeschoss

angelegt werden, wenn sie sich mehr als 0,80 m uber die Fahrbahnebene

erheben. Ebenso Wenig durfen dort genehmigungs— und anzeigefreie Bau- j— Geb&udeauBenfassaden mit SCha”SChUtZ@nforderungen (Siehe TF_Z”:fer_C)
ten oder Stellplatze errichtet und Gegenstande gelagert oder hinterstelt ... Anbauverbotszone von 20 m

werden, die diese Hohe uberschreiten. Dies gilt auch fur die Dauer der

Bauzeit. Einzelbaumpflanzungen im Bereich der Sichtflachen sind mit der Ortsdurchfahrtsgrenze

StraBenbauverwaltung abzustimmen. @ Muilsammelstelle

T Offentlicher Geh-/ Radweg - Bestand/Planung
I Wirtschaftsweg - Bestand FPLANLICHE HINWEISE
Private Verkehrsflachen 2164 Flurnummer
zur ErschlieBung der Bauparzellen ,
Flursticksgrenze
v Einfahrt Garagen/Carports

—%64——

Baubestand

Hohenlinien

Grundsticks

VERFAHRENSHINWEISE

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt geméB § 13a BauGB als Bebauungsplan
der Innenentwicklung und wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a Abs. 2 BauGB durch-
gefiihrt. Von der Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB wird entsprechend
§ 13a Abs. 3 Nr. 1 BauGB in vorliegender Situation abgesehen.

1 Aufstellungsbeschluss
Die Stadt hat in der Sitzung vom 06.02.201/7 die Anderung
des Bebauungsplanes mit Griinordnungsplan beschlossen. Der Aufstellungs-
beschluss wurde am 15.03.2017 ortsublich bekanntgemacht.

2 Beteiligung der Offentlichkeit
Die Stadt hat in der Zeit vom 15.03.201/ bis 05.04.2017 eine
frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaB § 3 Abs. 1 BauGB durch-
gefuhrt.

3 Offentliche Auslegung
Der Entwurf des Bebauungsplanes mit Grunordnungsplan “Hohenpfahl-West
Erweiterung Deckblatt Nr. 02 id.F. vom 02.056.2017 wurde gem&B
8§ 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 31.07.2017
bis 11.08.2017 offentlich ausgelegt.

4 Satzungsbeschluss
Der Bebauungsplan mit Grunordnungsplan “Hohenpfahl-West — ..-------.
Erweiterung Deckblatt Nr. 02 i.d.F. vom 26.10.2017 wurde mit :
Beschluss vom 26.10.2017 gem&B § 10 Abs. 1 BauGB und Art. 81. BayBO
als Satzung beschlossen.

Kelheim, den e

5 Nach Abschluss des Planaufstellungsverfahrens ausgefertigt.

Kelheim, den e

1. Burgermeister Horst Hartmann

B Inkrafttreten
Der Bebauungsplan mit Griinordnungsplan “Hohenpfahl-West
Erweiterung Deckblatt Nr. 02 wurde am __.__.____ gemaB
§ 10 Abs. 3 BauGB ortstiblich bekanntgemacht. Der Bebauungsplan

/Grinordnungsplan tritt damit in Kraft. Auf die Rechtsfolgen der
S8 44 Abs. 3/4, 214 und 215 BauGB wird hingewiesen.

Kelheim, den et

1. Burgermeister Horst Hartmann

TEXTLICHE HINVWEISE
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NACHBARSCHAFTSRECHT/ GRENZABSTANDE

Bei allen Pflanzungen von B&umen und Strauchern sind nachfolgende Abstéande
entsprechend AGBGB Art. 47 einzuhalten:

- 0,50 m fur Geholze niedriger als 2,00 m Wuchshohe

- 2,00 m fur Geholze hoher als 2,00 m Wuchshohe

GRUNDWASSER/ GRUNDWASSERSCHUTZ

Sofern Grundwasser ansteht sind bauliche Anlagen im Grundwasserbereich fachge-
recht gegen driickendes Wasser zu sichern. Die Anzeigepflicht von Grundwasser-
frelegungen nach § 49 WHG bzw. die Erlaubnis mit Zulassungsfiktion nach Art. 70

BayWG ist zu beachten. Werden wassergefahrdende Stoffe gelagert, umgeschlagen,

hergestellt, behandelt oder verwendet, so ist dies anzuzeigen. Auf die Anzeigepflicht
bei der Freilegung von Grundwasser bzw. die Erlaubnispflicht von Bauwasser-
haltungen wird hingewiesen.

DENKMALSCHUTZ

Art. 8 Abs. 1 DSchG:

Wer Bodendenkmaler auffindet ist verpflichtet, dies unverzuglich der Unteren
Denkmalschutzbehorde oder dem Landesamt fur Denkmalpflege anzuzeigen. Zur
Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentiimer und der Besitzer des Grundstiicks

sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefihrt ha-
ben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die ubrigen. Nimmt der Finder an
den Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses
teill, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten
befreit.

Art. 8 Abs. 2 DSchG

Die aufgefundenen Gegenstdnde und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer
Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denk-
malschutzbehorde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Ar-
beiten gestattet.

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

NIEDERSCHLAGSWASSERBESEITIGUNG

Die Grundstiucksentwasserung hat grundsatzlich nach DIN 1886 ff zu erfolgen.
Die Bodenversiegelung im gesamten Planungsbereich ist dabei grundsatzlich auf
das unbedingt erforderliche MaB zu beschréanken. Zur Aufrechterhaltung der na-
tirlichen Versickerungsfahigkeit sind die Zufahrten und privaten Verkehrsflachen,
soweit es die Vorgaben erlauben, versickerungsfahig zu gestalten.

Die Oberflachenentwasserung von Wegen und Zufahrten auf den jeweiligen Grund-
stiicksflachen ist, soweit moglich, Uber eine offene Versickerung in angrenzende
Pflanzflachen vorzunehmen. In Abhangigkeit der Sickerfahigkeit des Untergrundes
am vorliegenden Standort sind zusatzlich Ruckhalteeinrichtungen zu schaffen.

Die Art der Entwasserung ist mit den einzelnen Bauantragen aufzuzeigen.

Auf Grund der Gelandeneigung kann es bei Starkregen oder Schneeschmelze
zu wild ablieBendem Wasser kommen. Dieses darf nicht zum Nachteil Dritter
ab-/ umgeleitet werden.

REGENERATIVE ENERGIENUTZUNG

Im Planungsgebiet sollen Anforderungen im Hinblick aut den Einsatz erneuerbarer
Energien, der Energieeffizienz sowie der Energieeinsparung besondere Beriick-
sichtigung finden. In der Planung werden daher inhaltlich diese Zielsetzungen getroffen
durch eine moglichst giinstige Ausrichtung der Gebaude nach Siiden (Firstrichtung
Ost-West).

Ebenso werden in den ortlichen Bauvorschriften keine zuséatzlichen einschrankenden
Vorgaben hinsichtlich der Belichtung oder sonstigen Fassadengestaltung getroften,
die eine Nutzung solarer Warmegewinnung bei der Grundrissorientierung einschranken.
Grundsatzlich wird zudem die Nutzung erneuerbarer Energien in Form von solarer
Strahlenenergie fur Heizung, Warmwasseraufbereitung, zur Stromerzeugung sowie
zur allgemeinen Kraft-Warme-Kopplung empfohlen.

UMGANG MIT NEOPHYTEN

Im Bereich der Flursticks 943/2 ist das Vorkommen der Neophytenart “BeifuBblattrige
Traubenkraut bekannt. Es wird empfohlen geeignete MaBnahmen zu ergreifen.
Es wird empfohlen, geeignete MaBnahmen zu ergreifen, um eine Etablierung der invasiven
Art innerhalb des Geltungsbereiches zu verhindern.

ALTLASTEN

Im Geltungsbereich des Bebauungs- und Griinordnungsplanes Nr. 94 Hohenptfahl-West
(Erweiterung), Deckblatt Nr. 02, ist beim Landratsamt Kelheim -staatliches Abfallrecht-
die ehemalige Altlast KEH 4.19, Katasternummer 27300139, ehemalige Kiesrdsterei der
Bayrischen Zellstoff, bekannt.

Diese Altlast wurde bereits saniert. In den Randbereichen zu den vorhandenen StraBen
sowie im Bereich des ehemaligen Tennisplatzes - Bereich MI-6 des Bebauungsplanes -
sind noch Restbelastungen vorhanden.

Es ist eine baubegleitende Aushubiberwachung durch einen Sachverstandigen nach

§ 18 BBodSchG mit Separierung des Bodenmaterials Probenahme mit anschlieBender La-
boranalytik und Deklarierung fur die ordnungsgemaBe Entsorgung durchzufihren.

Durch die BaumaBnahmen anfallendes Aushubmaterial ist gemaB den einschlagigen abfall-
rechtlichen Bestimmungen einer ordnungsgemaBen dafir zugelassenen Entsorgung zuzu-
fuhren. Fur die ordnungsgemabBe Entsorgung ist der Bodenaushub zu beproben und zu
analysieren (Deklarationsanalytik). Die einschldgigen Vorgaben fir die abfallrechtliche
Nachweisfuhrung sind zu beachten.

WERBE- UND SONSTIGE HINWEISSCHILDER

Werbende oder sonstige Hinweisschilder sind gemaB Art. 23 BayStrWG innerhalb der
Anbauverbotszone unzuldssig. AuBerhalb der Anbauverbotszone sind sie so anzubrin-
gen, dass die Aufmerksamkeit des Kraftfahrers nicht gesttrt wird (§1 Abs.5Nr.8BauGB)

BAUME UND LARMSCHUTZANLAGEN

Baume und Larmschutzanlagen dirfen nur mit einem Mindestabstand von 7,60 m vom
Fahrbahnrand der StraBe errichtet werden (S 1 Abs. 5 Nr.8 BauGB, Sicherheit des
Verkehrs, unter Berlicksichtigung der RPS bzw. RAS-Q).

ZUFAHRT

Die Zufahrt muss noch vor Erstellung der Hochbauten planungsgemaB ausgebaut und
auf eine Lange von mind. 20 m - gemessen vom befestigten Fahrbahnrand der

St 2233 - mit einem bitumindsen oder gleichwertigen Belag versehen werden. (§ 1 Abs.
5 Nr. 8 BauGB i. V. m. Art. 9 Abs. 1 BayStrWG).

Die Entwéasserung der Einmindungstlache muss durch entwasserungstechnische MaB-
nahmen so gestaltet werden, dass kein Oberflachenwasser der St 2233 zuflieBen kann
(S 1 Abs. 5 Nr. 8 BauGB i. V. m. Art. 9 Abs. 1 BayStrWG).

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

Im Einmindungsbereich der Zufahrt darf auf eine Lange von mind. 10 m die Langsnei-
gung 2,5 % nicht Uberschreiten. (§ 1 Abs.5 Nr.8BauGB i. V. m. Art. 9Abs. BayStrWG)
Die Eckausrundungen der Zufahrt miissen so ausgebildet sein, dass sie von den
groBten nach der StVO zugelassenen Fahrzeugen ohne Benutzung der Gegenfahrbahn
und der Seitenrdume befahren werden konnen. Die entsprechende Schleppkurve nach
‘Bemessungsfahrzeuge und Schleppkurven zur Uberprifung der Befahrbarkeit von Ver-
kehrsflachen, Ausgabe 2001” ist einzuhalten. (S 1 Abs. 5 Nr. 8 BauGB i. V. m. Art. 9 Abs. 1 BayStrWG)

BEBAUUNGSPLAN
MIT GRUNORDNUNGSPLAN

HOHENPFAHL-WEST
ERWEITERUNG
DECKBLATT NR. O2

STADT KELHEIM
LANDKREIS KELHEIM
REGIERUNGSBEZIRK NIEDERBAYERN

Die Stadt Kelheim

erlasst gemaB § 2 Abs. 1, 8§ 9, 10 und 13a des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414) zuletzt ge&ndert durch Art. 2
Absatz 3 des Gesetzes vom 20.07.2017 (BGBI. | S. 2193), Art. 81 der Bayerischen Bauordnung
(BayBO) vom 14.08.2007 zuletzt geandert ge&dndert am 12.07.2017
(GVBI. S. 375), der Baunutzungsverordnung (BauNVQ) vom 23.01.1990 zuletzt
geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057), Art. 23 der
Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern (GO) vom 22.08.18998 zuletzt geandert
durch Art. 17 a Abs. 2 des Gesetzes vom 13.12.2016 (GVBI S. 335) den Bebauungs-
und Grunordnungsplan Nr. @4 “Hohenpfahl-West Erweiterung Deckblatt Nr. 02
as Satzung

S 1 - Raumlicher Geltungsbereich

Fir den Bebauungs- und Grinordnungsplan Nr. 94 “Hohenpfahl-West Erweiterung
Deckblatt Nr. 02“ gilt der vom Ingenieurbiiro Komplan, LeukstraBe 3, 84028 Landshut
ausgearbeitete Entwurf mit dem beschlossenen raumlichen Geltungsbereich einschlieBlich
textlicher und planlicher Festsetzungen nebst Begriindung in der Fassung vom 26.10.2017

§ 2 - Inkrafttreten

Der Bebauungs- und Grinordnungsplan Nr. 94 “Hohenpfahl-West Erweiterung
Deckblatt Nr. 02” mit Begrindung in der Fassung vom 26.10.2017 tritt gemab
§ 10 Abs. 3 BauGB am Tage der Bekanntmachung in Kraft.
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