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FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

BEBAUUNGSPLAN
Festsetzungen geman § 9 BauGB und Art. 81 BayBO

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

Urbanes Gebiet (§ 6a BauNVO)

Nicht zulassig sind geman § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO folgende Nutzungen:

O Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

O Vergniigungsstatten,

O Tankstellen.

Innerhalb des MU-1 ist gemaB § 6a Abs. 4 Nr.4 BauNVO, auf den Grundstiicken der

Parzellen 1-3 und 21-23, ein Anteil von mind. 40 % der zuldssigen Geschossflache fir
gewerbliche oder nicht-wohnliche Nutzungen zu verwenden.

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

Nutzung Grur]dfléchenzahl - GRz Gesch_ossfléchenzahl - GFz
§17i.V. m. § 19 BauNVO §17i. V. m. § 20 BauNVO
MU-1 max. 0,6 max. 1,0
MU-2 max. 0,4 max. 0,6

2.2 Zahl der Vollgeschosse
2.2.1 Zubehbéranlagen — Garagen/ Carports/ Nebengebaude

max. 1 Vollgeschoss zuléssig

Bauweise: Erdgeschoss (E)

Die Anordnung der Garagen/ Carports/ Nebengebaude hat oberirdisch zu erfolgen. Die
Errichtung von Kellergaragen ist unzulassig.

Tiefgaragen sind ausschlieBlich im MU-1 zulassig.

2.2.2 Anbauten

max. 1 Vollgeschoss zulassig
Bauweise: Erdgeschoss (E)

2.2.3Gebaude

MU-1

3 Vollgeschosse zwingend

Bauweise: Erdgeschoss und 2 Obergeschosse (E+ll)

MU-2

max. 2 Vollgeschosse zulassig

Bauweise: Erdgeschoss, Obergeschoss und Dachgeschoss(E+1+D)
Ein Dachgeschossausbau ist grundsatzlich zuléssig, das Dachgeschoss darf
jedoch nicht als Vollgeschoss ausgebildet werden.

2.3 Hobhe baulicher Anlagen
2.3.1 Wandhdohe

Zubehoranlagen — Garagen/ Carports/ Nebengebaude: max. 3,50m
Anbauten: max. 4,00 m
Gebaude: Im MU-1: max. 9,50 m

Im MU-2: max. 6,50m
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.

2.4 Bezugspunkt der Héhenlage baulicher Anlagen (§ 9 Abs. 3 BauGB)

o)

Der Bezugspunkt zur Definition der Hbhenlage des untersten Vollgeschosses (FFOK-
Erdgeschoss) orientiert sich jeweils an der Grundstiicksgrenze geméaR Planeintrag am
Niveau der ErschlieBungsstrale.

Eine Hbhendifferenz bis max. 0,5 m ist zulassig.

SCHENMASCHNITTE
ZULASSIGE BAUWEISE INNERHALB DES GELTUNGSBEREICHES

Gebaude Parzellen 4-20 | 24-39

BAUWEISE:

Erdgeschoss, Obergeschoss und Dachgeschoss (E+1+D)
Dachform: Satteldach (SD)

Dachneigung: 20-30r-°

4
=
oG 05
00
_____________ %@“ .
5 3
EG SE
%f Gelande
| KG I I |
- - il - J

GFZ
max. 1,0
| WH:
max. 3,50m

max. 9,50m

25 50

L ¢ \Veter

Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung

4.1
411

41.2

4.2

e S )

= £l F 3 . = P
Darstellung der Flurkarte als Eigentumsnachweis und zur MaBentnahme nicht geeignet.

FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

BAUWEISE (§ 9 ABS. 1 NR. 2 BAUGB)

Im gesamten Baugebiet gilt die offene Bauweise gemaB § 22 Abs. 2 BauNVO.

Eine Grenzbebauung ist nur fir Doppelhduser und Hausgruppen auf den betreffenden
Grundstiicken sowie fir Zubehdranlagen (Garagen/ Carports/ Nebengebaude) zulassig.

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

Gebdude und bauliche Anlagen sind nur innerhalb der im Bebauungsplan festgesetzten
Uberbaubaren Grundstiicksflachen (Baugrenzen) zuldssig. Auf § 23 Abs. 3 BauNVO wird
verwiesen.

Ausnahmen  bilden untergeordnete  Anlagen in Form von  Wintergérten,
Terrasseniberdachungen und Balkone. Diese sind auch auBBerhalb der Baugrenzen bis zu
einer Tiefe von 2,50 m zul@ssig. Auf die Festsetzungen durch Planzeichen zu Baugrenzen
wird verwiesen.

Die der Versorgung des Gebietes notwendigen Versorgungsanlagen werden auch
auBerhalb der Uberbaubaren Flachen fur zulassig erklart.

Hinweis:

Eine Uberschreitung ist nur in geringfligigem AusmalB zuléssig, soweit keine Verletzung zu den erforderlichen
Abstandsflachen hervorgerufen wird.

Private Verkehrsflachen

Zufahrten

Die verkehrliche ErschlieBung hat ausschlieBlich ({ber die im Bebauungsplan
ausgewiesenen Ein- und Ausfahrten zu erfolgen.

Stellplatze

Stellplatze fur Kraftfahrzeuge sind auf den privaten Grundstiicksflachen auf den jeweils
zugeordneten Uberbaubaren Flachen anzuordnen.

Hinweis:

Bei Anordnung von Stellplatzen auBerhalb der liberbaubaren Flachen ist eine isolierte Befreiung einzuholen.

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

Abstandsflachen
Die Tiefe der Abstandsflachen innerhalb des Geltungsbereiches bemisst sich entsprechend
Art. 6 Abs. 5 BayBO.

FIRSTRICHTUNG (§ 9 ABS. 1 NR. 2 BAUGB)
Die einzuhaltende Firstrichtung ist dem Planeintrag zu entnehmen.

ANZAHL DER ZULASSIGEN WOHNUNGEN (§ 9 ABS. 1 NR. 6 BAUGB)
Grundstiick Wohneinheiten (Whg.)
MU-1 (Parzellen 1-3/21-23) keine Regelung hinsichtlich Whg.

) ) ) max. 1 Whg. je Wohngeb&ude/
MU-2 (Parzellen 4-20 / 24-39) Doppelhaushalfte/ Hausgruppeneinheit

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

Auf den privaten Grundstiicksflachen sind ausreichend dimensionierte Rickhalte- bzw.
Pufferanlagen zur Sammlung des anfallenden Niederschlagswassers zu errichten
(dezentrale Niederschlagswasserriickhaltung).

Die Ruckhalteeinrichtungen sind in Form von Zisternen oder Rigolen auszubilden. Ein
Uberlauf hat in die 6ffentliche Mischwasserkanalisation zu erfolgen.

Hinweis:
Ein Nachweis der Dimensionierung hat in den nachgeordneten Verfahren auf Ebene der
Entwésserungsplanung zu erfolgen.

M 1 - 200

Gebaude Parzellen 1-3 | 21-23

BAUWEISE:
Erdgeschoss und zwei Obergeschosse (E+ll)
Dachform: Pultdach (PD)/ Flachdach (FD)

Dachneigung: 5-10-°
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FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (ART. 81 BAYBO)

Gestaltung baulicher Anlagen

Zubehgranlagen - Garagen/ Carports/ Nebengebaude
Dachform: Pultdach (PD)/ Flachdach (FD);
Dachneigung:  bei PD 5°-10°

Dachdeckung: festgesetzt wird ausschlieBlich ein Griindach
Dachaufbauten: unzul&ssig.

Anbauten

Dachform: Pultdach (PD)/ Flachdach (FD);

Dachneigung:  bei PD 5°-10°

Dachdeckung: Foliendach, Metalldeckung oder Griindach zuléssig;
Dachaufbauten: unzuldssig;

Gebaude

MU-1

Dachform: Pultdach (PD) / Flachdach (FD)

Dachneigung:  bei PD 5°-10°

Dachdeckung: Metalldeckung oder Griindach,

Solar- und Photovoltaikmodule als eigenstédndige Dachhaut zulassig;
Dachlberstand: Ortgang und Traufe max. 1,00 m
Bei Gberdachten Balkonen/ Terrassen max. 2,50 m;
Dachaufbauten: unzuléssig;
MU-2
Dachform: Satteldach (SD)
Dachneigung:  20° - 30°
Dachdeckung: Ziegel- oder Betondachsteine, rot-rotbraun-anthrazit-grau,
Solar- und Photovoltaikmodule als eigenstédndige Dachhaut zulassig;
Dachlberstand: Ortgang und Traufe max. 1,00 m
Bei Gberdachten Balkonen/ Terrassen max. 2,50 m;
Dachaufbauten: unzul&ssig;

Grenzbebauung

An der Grundsticksgrenze errichtete Geb&ude und bauliche Anlagen sind hinsichtlich
Dachform, Dachneigung, Dachdeckung sowie Wandhdhe aufeinander abzustimmen und
einheitlich auszubilden.

Regenerative Energien

Zur Foérderung der regenerativen Energienutzung ist innerhalb des Geltungsbereiches je
Hauptgebaude ein Anteil von mind. 30 % mit Solar- oder Photovoltaikmodule zu belegen.
Bei geneigten Dachformen sind die Modulanlagen entsprechend der ausgebildeten
Dachneigung zu errichten. Aufgestanderte Modulkonstruktionen sind ausschlieBlich bei
Flachdach zul&ssig.

Einfriedungen und Sichtschutz

Einfriedungen:

Art und Ausflihrung: Holzzaun/ Metallzaun/ Gabionen/ lebende Z&une,

Hbéhe der Einfriedung:  straBenseitige Begrenzung zu 6ffentlichen Verkehrsflachen:
max. 1,00 m ab OK Verkehrsflache/ Gehweg;
seitliche und rickwértige Begrenzung:
max. 2,00 m ab OK fertigem Gelande;

Sockel: zuléssig bis max. 0,20 m;

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

Gestaltung des Gelandes

Abgrabungen/ Aufschittungen:

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

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

Weitere Geldndeunterschiede sind als natlrliche Bdschungen auszubilden.

Hinweis:

Die Gelandehoéhen sind auf die jeweiligen benachbarten Grundstlicke abzustimmen.

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

Werbeanlagen
Werbeanlagen sind ausschlielich im MU-1 zuldssig und dirfen nur an den Fassadenflachen
der Gebaude errichtet werden. Freistehende Werbeanlagen als Werbemasten, Werbestehlen
oder Fahnenmasten sind unzul&ssig. Werbeanlagen dirfen nur am Ort der eigenen Leistung
errichtet werden.

FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes mit
Granordnungsplan

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

@ Urbanes Gebiet (gemaf Festsetzung durch Text Ziffer 1.1)

Maf3 der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

Zahl der Vollgeschosse

| max. 1 Vollgeschoss zulassig
n max. 2 Vollgeschosse zulassig
@ 3 Vollgeschosse zwingend

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

Die dberbaubaren Grundsticksflachen sind durch
Baugrenzen festgesetzt. Eine Uberschreitung der
Baugrenzen fir untergeordnete Anlagen in Form von
Wintergarten, Terrassenliberdachungen und Balkonen
bis zu einer Tiefe von 2,50 m ist zulassig.

Bauflache far private Stellplatze

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

Baugrenze:

Offentliche StraBenverkehrsflache
(HaupterschlieBung-Stettiner Strale)

Offentliche StraBenverkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
(Verkehrsberuhigte Anliegerstral3e)

Offentlicher Gehweg

Offentliche Parkflachen

o0 =

Offentlicher Randstreifen
Ausbildung zum Parken (zusétzlich mit P gekennzeichnet) und zur Nutzung
als StraBenbegleitgriin — Ausbildung in versickerungsfahigem Belag

== StrafBenbegrenzungslinie
Private Verkehrsflachen
zur ErschlieBung der Bauparzellen
> Einfahrt Garagen/ Carports

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

O Trafostation

o Energiezentrale

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

Offentliche Griinflache
StraBBenbegleitgrin

|:| Abschirmung und Griinzasur in Richtung Norden
Ausbildung in Richtung Sitden als Extensivgrinland und in Richtung
Norden mit Pflanzgebot

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
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FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

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

NICHT UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN

Die nicht Uberbaubaren privaten Grundsticksflachen innerhalb des Siedlungsbereiches
sind als Rasen-, Wiesen- oder Pflanzflachen auszubilden. Eine Befestigung innerhalb
dieser Flachen ist nur fir Zugange, Zufahrten, Stellplatze, Aufenthaltsbereiche und
Einfriedungen zul&ssig.

VERKEHRSFLACHEN, STELLPLATZE, ZUFAHRTEN UND ZUGANGE

Auf eine geringstmdgliche Befestigung ist zu achten.

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

PFLANZMASSNAHMEN UND SAATARBEITEN

Anpflanzung von Baumen und Strduchern auf den Privatgrundstiicken

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. Spatestens in der Pflanzperiode nach
Fertigstellung der Bauarbeiten sind die Griinflaichen entsprechend den Festsetzungen zu
begrinen und zu bepflanzen. Bei jeglichen Gehdlzpflanzungen ist auf das
StraBenraumprofil zu achten.

Nicht Gberbaubare Grundstiicksflachen

Zur Begrinung der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind Bdume und Stréucher
geman den Artenlisten 14.2 und 14.3 und den darin festgesetzten Mindestqualitaten zu
pflanzen, wobei vorwiegend standortgerechte Laubgehélze 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. Je angefangene 300 m2 Grundstlcksflache, die von baulichen Anlagen
nicht Gberdeckt werden, ist ein heimischer Laubbaum entsprechend Artenliste 14.2 bzw.
ein Obstbaum in den festgesetzten Mindestqualitédten zu pflanzen.

Anpflanzung von Baumen und Strauchern sowie Ansaat auf 6ffentlichen Granflachen
sowie innerhalb Kinderbetreuungseinrichtung

Die in der Plandarstellung des Bebauungsplanes mit Grinordnungsplan angegebenen
Baum-/ Strauchpflanzungen sowie samtliche Einzelgehdlzpflanzungen sind in den
festgesetzten Mindestqualitdten an den festgesetzten Standorten zu pflanzen. Spatestens in
der Pflanzperiode nach Fertigstellung der Bauarbeiten sind die Grinflachen entsprechend
den Festsetzungen zu begriinen und zu bepflanzen. Bei jeglichen Gehdlzpflanzungen ist auf
das StraBenraumprofil zu achten.

StraBenraum und Stellplatzbegriinung
Zur Begriinung des StraBenraumes sind Baume geman den Artenlisten 14.1 und 14.2 in
den festgesetzten Mindestqualitédten zu pflanzen.

StraBenbegleitgriin
Die offentlichen Griinflichen, ausgepragt als StraBBenbegleitgriin, sollen als Rasen-/ oder
Wiesenflachen ausgebildet werden.

UBERSICHTSLAGEPLAN

M 1: 5.000 _

FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

Sonstige Planzeichen

St Stellplatze

®
&
@)
&

Garagen/ Carports
Firstrichtung

Private, nicht Gberbaubare Grundsticksflachen
Hausgartennutzung MU-1

Private, nicht Gberbaubare Grundsticksflachen
Hausgartennutzung MU-2

Kinderbetreuungseinrichtung/ Familienzentrum

|Lll

Mdallsammelstelle

f————

Aktive LArmschutzmaBnahme als Erdwall-/ Wandkombination
Gesamthdhe: 5,0 m ab bestehender Gelandeoberflache

|

| PSS

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

Der Bezugspunkt zur Definition der HOhenlage ist jeweils an der
Grundsticksgrenze mittig innerhalb der privaten Verkehrsflachen zu wéhlen.

ﬁ}

»—e—«¢ Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen (Teilnutzungsgrenze)
] Nutzungsschablone
513 Art der baulichen Nutzung, Flache
5 Grundflachenzahl (GRZ)

Geschossflachenzahl (GF2)
Vollgeschoss (VG)/ Dachflache (DF)/ Dachneigung (DN)
Wandhéhe (WH)

AL -

, 80om |, VermafBung (Beispiel)

HINWEISE DURCH PLANZEICHEN

999 Flurnummer (Beispiel)
Flurstliicksgrenze
Grundstucksgrenze - geplant
Parzellennummer (Beispiel)
Bebauung - bestehend

6
: Bebauung - geplant (Vorschlag)
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FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

Grunstreifen im Norden des Geltungsbereiches

Entlang der nérdlichen Grenze des Geltungsbereiches wird ein Grlnstreifen festgesetzt. In-
nerhalb des Grinstreifens sind gemaf Plandarstellung ein Wall sowie eine Larmschutzwand
mit einer Gesamthdhe von bis zu 5,5 m auszubilden. Der Grinstreifen ist in Richtung Norden
mit einer durchgehenden Baum-/ Strauchpflanzung geman der Artenliste 14.2 (Verwendung
Heister) sowie 14.3 (Verwendung Straucher) in den darin festgesetzten Mindestqualitéten zu
bepflanzen. Der Anteil heimischer Gehdlze soll mindestens 80% betragen. Der Wall selbst ist
zusatzlich mit einer Baumreihe geman der Artenliste 14.1 in der darin festgesetzten Mindest-
qualitét zu Uberstellen. In Richtung Stden hin verbleibt ein Blihstreifen, welcher als extensiv
genutztes Griinland auszubilden ist. Entsprechende heimische und autochthone Wildblumen-
/ und Krautermischungen aus gesicherter Herkunft (Herkunftsregion 16 Unterbayerische Hi-
gel- und Plattenregion) sollen dabei angesat werden.

Eingrinung der Kinderbetreuungseinrichtung

Hinsichtlich der Eingrinung der Kinderbetreuungseinrichtung stellen die in der Plandarstel-
lung des Bebauungsplanes mit Grinordnungsplan angegebenen Baum-/ Strauch-/ sowie
Einzelgehdlzpflanzungen eine Mindestanzahl an Pflanzungen dar. Die Lage der Pflanzungen
ist variabel, wobei das planerische Konzept einer eingegrinten und von der ErschlieBung
abgeschirmten AuBenspielflache im Grundsatz einzuhalten ist. Zur Begrinung der nicht
Uberbaubaren Grundstlicksflachen der Kinderbetreuungseinrichtung sind Baume und Strau-
cher geman den Artenlisten 14.2 und 14.3 in den darin festgesetzten Mindestqualitaten zu
pflanzen, wobei vorwiegend standortgerechte Laubgehdlze in Kombination mit Zierstrau-
chern zu verwenden sind. Der Anteil heimischer Gehélze soll mindestens 60 % betragen.
Grundsatzlich ist dabei auf die Verwendung ungiftiger Baume und Strducher zu achten.

PFLEGEARBEITEN

Pflege der Gehdlzpflanzungen

Die zu pflanzenden Gehdlze sind zu pflegen und zu erhalten. Ausfallende Bdume und
Stréucher sind nachzupflanzen, wobei die Neupflanzungen ebenfalls den festgesetzten Gu-
teanforderungen zu entsprechen haben und in der nachstmdglichen Pflanzperiode zu
pflanzen und arttypisch zu entwickeln sind

Pflege der Grinflachen und Ansaaten

Die Granflachen und Ansaaten sind zu pflegen und zu erhalten. Die Griinflachen sind ein-
bis zweimal im Jahr, je nach Aufwuchsmenge, zu méhen. Der erste Schnitt ist Anfang Juni
der zweite Schnitt Mitte September durchzufiihren. Das Mahgut ist jeweils abzufahren und
ordnungsgeman zu verwerten. Dingung, PflanzenschutzmaBnahmen sowie Kalkungen
sind zu unterlassen.

SCHUTZ UND ERHALT BESTEHENDER GEHOLZE

Zu erhaltender Baum- und Vegetationsbestand ist vor Beginn der Bauarbeiten durch geeig-
nete MaBnahmen zu schiitzen. Die SchutzmaBnahmen sind nach DIN 18920 "Schutz von
Baumen, Pflanzbestanden und Vegetationsflachen" (neueste Fassung) durchzuflihren. Die
Bestimmungen der RAS-LP4 sowie der ZTV-Baumpflege sind zu beachten.

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

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

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 Weidorn
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 fiir MaBhaltigkeit und Richtigkeit gegeben ist.

BAUGRUND — UNTERGRUND

Zur endglltigen Klarung der Untergrundverhaltnisse hinsichtlich Griindung der Gebaude und
ErschlieBungsanlagen sowie der Versickerungsverhéltnisse, 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 Uberlagert werden. Es besteht ein Restrisiko fir
die Entstehung weiterer Dolinen und Erdfalle, 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 Veréanderungen 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 Hdéhe, bei Flachenlagerung 1,00 m Héhe) zu lagern. Die Oberbodenlager
sind bei einer Lagerdauer von Uber 6 Monaten mit tiefwurzelnden, winterharten und stark wasser-
zehrenden Pflanzen (z. B. Luzerne, Waldstauden-Segge, Lupine) als Griindlingung anzuséen, eine
Befahrung mit Maschinen ist zu unterlassen. Die Vorgaben der DIN 19731 sind zu beachten.

ALTLASTEN

Altlast- bzw. Altlastverdachtsflachen innerhalb des Geltungsbereiches sind der Stadt Kelheim nicht
bekannt. Diese Feststellung bestéatigt 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.

VERFAHRENSVERMERKE

Die Aufstellung des Bebauungsplanes mit Griinordnungsplan Nr. 10 ,Hohen-
pfahl-West Deckblatt Nr. 11“ erfolgt geman § 13a BauGB und wird im Regelver-
fahren durchgefiihrt. Von der Durchfihrung einer Umweltprifung nach
§ 2 Abs. 4 BauGB wird entsprechend § 13 Abs. 3 Nr. 1 BauGB in vorliegender Si-
tuation abgesehen.

Aufstellungsbeschluss

Die Stadt Kelheim hat in der Sitzung vom 02.09.2019 die Aufstellung des
Bebauungsplanes mit Grinordnungsplan Nr. 10 ,Hohenpfahl-West Deckblatt
Nr. 11“ beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss wurde am 11.10.2019 ortsiiblich bekanntgemacht.

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Behorden

Die Stadt Kelheim hat die Unterrichtung der Offentlichkeit geman
§ 3 Abs. 1 BauGB und die Unterrichtung der Behdérden gemal
§ 4 Abs. 1 BauGB in der Zeit vom 26.05.2021 bis 29.06.2021 durchgefihrt.

Offentliche Auslegung

Der Entwurf des Bebauungsplanes mit Grinordnungsplan Nr. 10 ,Hohenpfahl-
West Deckblatt Nr. 11“ in der Fassung vom 13.06.2022 wurde gemal
§ 3 Abs. 2 BauGB sowie § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 16.08.2022 bis ein-
schlieBlich 22.09.2022 6ffentlich ausgelegt.

Erneute Offentliche Auslegung

Der Entwurf Il des Bebauungsplanes mit Griinordnungsplan Nr. 10 ,Hohenpfahl-
West Deckblatt Nr. 11“ in der Fassung vom 13.02.2023 wurde gemal
§ 3 Abs. 2 BauGB sowie § 4 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 4a Abs. 3 BauGB erneut in
der Zeit vom 09.03.2023 bis einschlieBlich 03.04.2023 6ffentlich ausgelegt.

Satzungsbeschluss

Der Bebauungsplan mit Granordnungsplan Nr. 10 ,Hohenpfahl-West Deckblatt
Nr. 11“wurde mit Beschluss vom 15.05.2023 gemaR § 10 Abs. 1 BauGB und
Art. 81 BayBO in der Fassung vom 15.05.2023 als Satzung beschlossen.

Stadt Kelheim, den

1. BUrgermeister

Nach Abschluss des Planaufstellungsverfahrens ausgefertigt.

Stadt Kelheim, den

1. BUrgermeister

Inkrafttreten

Der Bebauungsplan mit Granordnungsplan Nr. 10 ,Hohenpfahl-West Deckblatt
Nr. 11“ wurde am __ . . gemaR § 10 Abs. 3 BauGB ortslblich bekannt-
gemacht. Der Bebauungsplan mit Grinordnungsplan Nr. 10 ,Hohenpfahl-West
Deckblatt Nr. 11“ tritt mit der Bekanntmachung in Kraft. Auf die Rechtsfolgen der
§§ 44 Abs. 3/4, 214 u. 215 BauGB wird hingewiesen.

Stadt Kelheim, den

1. BUrgermeister
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HINWEISE DURCH TEXT

DENKMALSCHUTZ

Bei Erdarbeiten zu Tage kommende Keramik-, Metall- oder Knochenfunde sind umgehend dem Land-
ratsamt Kelheim bzw. dem Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege zu melden. Die aufgefundenen
Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unverdndert zu
belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehérde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fort-
setzung der Arbeiten gestattet. 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 Fldchen nachfolgende Abstande einzuhalten:

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

- 2,00 m fur Gehdlze héher als 2,00 m Wuchshdhe

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

FUHRUNG UND SCHUTZ VON VER- UND ENTSORGUNGSLEITUNGEN

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

Bei Anpflanzung von Baumen und GroBstrauchern ist zu unterirdischen Ver- und Entsorgungsleitungen
ein Abstand von mindestens 2,50 m einzuhalten. Bei kleineren Strduchern ist ein Mindestabstand von
1,50 m ausreichend.

ABFALLRECHT

GroBe, Zahl und Art der Abfallbehéltnisse richten sich nach den Bestimmungen der jeweiligen geltenden
Satzung. Kann der angefallene Mull nicht direkt durch die Millfahrzeuge abgeholt werden, muss von den
Abfallbesitzern dieser zu dem nachsten anfahrbaren Sammelplatz gebracht werden. Auf § 16 Nr. 1 der
Unfallverhtungsvorschriften Mullbeseitigung (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 Berucksichtigung finden. In der Planung werden
daher inhaltlich diese Zielsetzungen getroffen durch eine Gberwiegende Ausrichtung der Geb&ude nach
Siden (Firstrichtung Ost-West), der Beriicksichtigung von ausreichend dimensionierten Abstanden zwi-
schen den Baukérpern (Verschattung) und der Zulassigkeit von Solar- und Photovoltaikmodulen als ei-
genstandige Dachhaut. Ebenso werden in den értlichen Bauvorschriften keine einschrankenden Vorga-
ben hinsichtlich der Belichtung oder Fassadengestaltung getroffen, die eine Nutzung solarer Warmege-
winnung bei der Grundrissorientierung einschrénken. Grundséatzlich wird zudem die Nutzung erneuerba-
rer Energien in Form von solarer Strahlenenergie fir Heizung, Warmwasseraufbereitung, zur Stromer-
zeugung sowie zur allgemeinen Kraft-Warme-Kopplung empfohlen.

GRUNDWASSERSCHUTZ

Genaue Angaben zum Hdéchsten Grundwasserstand (HGW) als Planungsgrundlage fir BaumaBnahmen
mussen durch ein Gutachten eines fachkundigen Ingenieurbiros ermittelt werden. Die Erkundung des Bau-
grundes obliegt grundsétzlich dem jeweiligen Bauherren, der sein Bauwerk bei Bedarf gegen auftretendes
Grund- oder Schichtenwassersichern muss. Insbesondere hat der Bauherr zu Uberprifen, ob Vorkehrungen
gegen Grundwassereintritt in Kellerrdume, Tiefgaragen etc. zu treffen sind. Darliber 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 wassergefdhrdenden Stoffen ge-
plant sein, so ist die Anlagenverordnung - Verordnung Uber Anlagen zum Umgang mit wassergefédhrdenden
Stoffen und lber Fachbetriebe (VAwWS) 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 BayW G sind zu beachten.

NIEDERSCHLAGSWASSERBESEITIGUNG

Die Grundsticksentwésserung 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 Maf zu
beschrénken. Zur Aufrechterhaltung der natirlichen Versickerungsfahigkeit 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 uber ge-
eignete Ruckhalteeinrichtungen (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 Uberschreiten,
sind zusétzliche ReinigungsmaBnahmen fir die Dachwésser erforderlich. Bei beschichteten Metallda-
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 Uber Gelandeniveau) und die wasserdichte Ausfiihrung des Kellergeschosses
(das bedeutet auch, dass alle Offnungen sowie Leitungs- und Rohrdurchfiihrungen wasserdicht oder
anderweitig geschitzt sein missen). Detaillierte Empfehlungen zum Objektschutz und baulichen Vor-
sorge enthélt die Hochwasserschutzfibel des Bundesumweltministeriums (www.bmub.bund.de; Such-
begriff ,Hochwasserschutzfibel”).

Hinweis Entwasserungsplan

Im Rahmen des Bauantragsverfahrens ist vom Bauherrn ein Entwasserungsplan vorzulegen.

Schutz vor Uberflutungen infolge von Starkregen: i

Infolge von Starkregenereignissen kénnen im Bereich des Bebauungsplans Uberflutungen auftreten.
Um Schéaden 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. (ber Geldnde wird empfohlen. Kellerfenster sowie Kellereingangstiren sollten was-
serdicht und/oder mit Aufkantungen, z. B. vor Lichtschachten, ausgefiihrt werden.

HINWEISE ZUM SCHALLSCHUTZ

Um eine verbesserte Aufenthaltsqualitdt zu schaffen wird empfohlen eine larmabgewandte Grundriss-
orientierung der Wohnungen zu realisieren.

GEEIGNETE ZEITRAUME FUR DIE BESEITIGUNG VON GEHOLZEN

Um vermeidbare Verluste durch direkte Tétung/ Verletzung oder auch Stérungen von europarechtlich
geschitzten Vogelarten so weit wie méglich zu vermeiden diirfen vorhandene Gehdlzbestadnde nur in
der Zeit vom 01.0Oktober bis zum 28. Februar unter Beachtung artenschutzrechtlicher Vorgaben (insbe-
sondere Zugriffsverbote nach § 44 BNatSchG) beseitigt werden.

LANDWIRTSCHAFTLICHER VERKEHR

Aufgrund der angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen an den Geltungsbereich ist mit landwirt-
schaftlichem Verkehr auch innerhalb des Geltungsbereiches zu rechnen. Die Bauwerber sind entspre-
chend darauf hinzuweisen.

IMMISSIONEN DURCH DIE LANDWIRTSCHAFT

Sadlich an den Geltungsbereich grenzen landwirtschaftlichen Nutzflachen an. Im Zuge einer ordnungs-
gemaBen Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen miissen die Anlieger mit
zeitweise bedingten Geruchsimmissionen (Giille, Mist Pflanzenschutzmittel), Staubimmissionen (Ernte-
Drusch, Trockenheit) und Larmimmissionen (landwirtschaftliche Maschinen) rechnen. Die landwirt-
schaftlichen Arbeiten fallen unter Umstédnden auch an Sonn- und Feiertagen an. Die Bauwerber sind
entsprechend darauf hinzuweisen.

FREIFLACHENGESTALTUNG

Far die Kinderbetreuungseinrichtung sollte ein detaillierter Freiflaichengestaltungsplan durch eine quali-
fizierten Fachplaner erstellt werden, um eine ausreichende, den Standortverhéltnissen und Bedurfnis-
sen entsprechende Eingriinung der AuBenspielflachen zu gewahrleisten und eine Umsetzung der griin-
ordnerischen Festsetzungen sicherzustellen.

DIN NORMEN

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

RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit Griinordnungsplan umfasst die vermessenen
Grundstlicksflachen der Flurnummern FILLNr. 991/19 Teilflache, FI.Nr. 997, FI.Nr. 997/1, FI.Nr. 998, FI.Nr.
999/10 Teilflache, FI.Nr. 999/11 und FI.Nr. 999/12 der Gemarkung Kelheim mit einer Flache von 28.344 m2.

INKRAFTTRETEN

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

BEBAUUNGSPLAN
MIT GRUNORDNUNGSPLAN
NR. 10

HOHENPFAHL-WEST DECKBLATT NR. 11
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 geéndert durch Art. 2 des Gesetzes
vom 04.01.2023 (BGBI. | Nr. 6), Art. 81 der Bayerischen Bauordnung
(BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBI S.
588, BayRS 2132-1-1) zuletzt gedndert durch § 2 des Gesetzes vom
10.02.2023 (GVBI. S. 22), der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI | S. 3786) zuletzt
geéndert durch Art. 3 des Gesetzes vom 04.01.2023 (BGBI. | Nr. 6), Art. 23
der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) vom 22.08.1998
(GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-1-I) zuletzt geandert durch § 2 des Gesetzes
vom 09.12. 2022 (GVBI. S. 674) und der Planzeichenverordnung (PlanZV)
vom 18.12.1990 (BGBI 1991 | S. 58) zuletzt gedndert durch Art. 3 des
Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI | 1802) diesen Bebauungsplan mit
Grinordnungsplan Nr. 10 ,Hohenpfahl-West Deckblatt Nr. 11 nebst
Begriindung sowie des Anhangs vom 15.05.2023 als Satzung.

§ 1 - Rdumlicher Geltungsbereich

Fir den Bebauungsplan mit Griinordnungsplan Nr. 10 ,Hohenpfahl-West
Deckblatt Nr. 11* gilt der vom Ingenieurbliro Komplan, LeukstraBe 3,
84028 Landshut ausgearbeitete Entwurf mit dem beschlossenen
rdumlichen  Geltungsbereich einschlieBlich der Festsetzungen durch
Planzeichen und Text nebst Begrindung sowie des Anhangsin der
Fassung vom 15.05.20283.

§ 2 - Inkrafttreten

Der Bebauungsplan mit Grinordnungsplan Nr. 10 ,Hohenpfahl-West
Deckblatt Nr. 11“ nebst Begriindung sowie des Anhangs in der Fassung
vom 15.05.2023 tritt gemaB § 10 Abs. 3 BauGB am Tage der
Bekanntmachung in Kraft.
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