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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

BEBAUUNGSPLAN
Festsetzungen gemaf § 9 BauGB und Art. 81 BayBO

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

Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)
Nicht zulassig sind gemafl § 1 Abs. 6 BauNVO folgende Nutzungen:

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

5 FIRSTRICHTUNG (8 9 ABS. 1 NR. 2 BAUGB) 8
Eine detaillierte Firstrichtung innerhalb des Geltungsbereiches wird nicht festgesetzt.
Die Firstrichtung hat jedoch parallel zur langeren Geb&audeseite zu verlaufen (Traufseite).

6 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (ART. 81 BAYBO)
6.1  Gestaltung baulicher Anlagen

- Gartenbaubetriebe, 6.1.1 Zubehoranlagen - Garagen/ Carports/ Nebengebaude
- Tankstellen. Dachform: Satteldach (SD)/ Pultdach (PD)/ Walmdach (WD)/ Zeltdach (ZD)/
Flachdach (FD);
Dachneigung: SD: max. 45°,
MASS DER BAULICHEN NUTZUNG (8 9 ABS. 1 NR. 1 BAUGB) WD/ ZD: max. 25°,
Zulassige Grund-/ Geschossflache PD: max. 18°.
Grundflachenzahl - GRZ Geschossfliachenzahl-GFZ Dachdeckung: alle harten Deckungen, rot/ braun/ anthrazit;
Nutzung §17i.V.m. § 19 BauNVO § 17 i.V.m. § 20 BauNVO Solar- und Photovoltaikmodule als eigenstandige Dachhaut zuldssig;
bei PD/ FD auch Blechdach sowie extensive Dachbegriinung;
Parzelle 1-6, 8-22, 24-33
36’ a1 ’ ’ max. 0,4 max. 0,8 Dachiberstand: Ortgang und Traufe max. 1,00 m;
- Dachaufbauten: unzulassig.
Parzelle 23, 34 max. 0,4 max. 1,0
Parzelle 7, 35 max. 0,4 max. 1,2 6.1.2 Wohngebaude sowie sonstige Gebaude und bauliche Anlagen

Zahl der Vollgeschosse

Definition:

Vollgeschosse sind Geschosse die vollstandig Uber der natirlichen oder festgelegten Gelandeoberflache
zu liegen kommen und tber mind. 2/3 ihrer Grundflache eine Hoéhe von 2,30 m aufweisen.

Hinweis:

Bei Dachgeschossausbau ist die zulassige Anzahl der Vollgeschosse zu beriicksichtigen. Ein Ausbau als
Vollgeschoss kann nur unter Einhaltung der max. zuldssigen Anzahl der Vollgeschosse erfolgen.

Wohngebéaude innerhalb des Geltungsbereiches sind gr  undsétzlich fiir eine Aufstockung in
der Bauweise Erdgeschoss, 1 Obergeschoss und Dachge  schoss (l1+D) zulassig.

2.2.1 Zubehoranlagen - Garagen/ Carports/ Nebengebaude

max. 1 Vollgeschoss zuléssig

Bauweise: Erdgeschoss (E)

Die Anordnung der Garage/ Carports/ Nebengebaude hat oberirdisch zu erfolgen.
Die Errichtung von Kellergaragen ist unzuléssig.

2.2.2Wohngebéaude sowie sonstige Gebaude und bauliche Anlagen

Parzellen 1-6, 8-22, 24-34, 36-41 max. 3 Vollgescho sse zulassig
Bauweise: Erdgeschoss, 1 Obergeschoss und Dachgeschoss (11+D)

Parzelle 7 max. 3 Vollgeschosse zulassig
Bauweise: Erdgeschoss, 2 Obergeschosse (lll)

Parzellen 23, 35 max. 4 Vollgeschosse zulassig
Bauweise: Erdgeschoss, 2 Obergeschosse und Dachgeschoss (111+D)

Hohe baulicher Anlagen

2.3.1Wandhohe

Zubehoranlagen - Garagen/ Carports/ Nebengebéaude:
Wohngebéaude sowie sonstige Gebaude und bauliche Anlagen:
WA — Il VG (I1+D):

WA -1 VG (Ill): max. 9,00 m
WA — IV VG (llI+D): max. 10,50 m

Die fertige FuBbodenoberkante des Erdgeschosses (FFOK-EG) ist bei der Neuerrichtung
von Gebauden auf eine Hohenlage von mind. 344,70 m UNN zu legen. Die Geb&ude sind
bis zu dieser Hohenlage wasserdicht zu errichten. Zudem sind Keller in wasserdichte
Bauweise auftriebssicher zu errichten. Dies gilt auch fiir Keller6ffnungen, Lichtschéchte,
Zugange, Tiefgaragenzufahrten, Installationsdurchfiihrungen etc.

Definition:

Die Wandhohe ist zu messen ab bestehender Gelandeoberflache bis zum Schnittpunkt der
AuRenwand mit der Dachhaut an der Traufseite oder bis zum oberen Abschluss der Wand.

max. 3,00 m

max. 7,50 m

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

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

Eine Grenzbebauung ist nur fir Doppelhduser sowie flr Zubehdranlagen (Garagen/
Carports/ Nebengebaude) zulassig.

UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN (8 9 ABS. 1 NR. 2 BAUGB)

Gebédude und bauliche Anlagen sind nur innerhalb der im Bebauungsplan festgesetzten
Uberbaubaren Grundstiicksflachen (Baugrenzen) zuldssig. Eine Uberschreitung ist nur in
dem Mal zuldssig, wie es die planlichen Festsetzungen zu den Baugrenzen zulassen und
hierdurch keine Verletzungen zu den erforderlichen Abstandsflachen hervorgerufen
werden.

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

Private Verkehrsflachen

4.1.1 Stellplatze

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

4.1.2 Anzahl der Stellplatze

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

Abstandsflachen
Die Abstandsflachen innerhalb des Geltungsbereiches bemessen sich ausschlie3lich
gemaf Art. 6 BayBO.

Dachform: Satteldach (SD) - auch héhenversetzt/ Pultdach (PD) / Walmdach (WD)/

Zeltdach (ZD).

Dachneigung: SD: max. 45°, B)

WD/ ZD: max. 25°,

PD: max. 18°.

alle harten Deckungen, rot/ braun/ anthrazit/ grau; 9

Solar- und Photovoltaikmodule als eigenstandige Dachhaut;

bei PD auch Blechdach sowie extensive Dachbegriinung zulassig.

Ortgang und Traufe max. 1,00 m;

Uberdachungen/ Vordacher von Eingangsbereichen etc. sind bis zu

einer Tiefe von 3,00 m zul&ssig.

Dachaufbauten: bei Satteldach, Walmdach, Zeltdach =zulassig als Giebel- oder 10
Schleppgauben;
Zulassig sind max. 2 Gauben pro Dachseite. Die gesamte Grol3e der
Dachaufbauten darf 1/3 der Dachlange nicht tiberschreiten.

Dachdeckung:

Dachiiberstand:

6.2  Alternative Energien
Zur Forderung regenerativer Energienutzungen fir Solarthermie oder Photovoltaikanlagen
werden Dachanlagen auf den Gebauden und sonstigen Anlagen entsprechend der
maximalen Grundflache fir zuldssig erklart. Aufgestanderte Modulkonstruktionen sind
unzuléssig. Der Geltungsbereich liegt im Karstgebiet. Die Errichtung und der Betrieb von
Erdwarmesonden ist hier nicht zulassig (siehe Leitfaden ,Erdwdrmesonden in Bayern®).
Grundwasserwarmepumpen oder Erdwéarmekollektoren sind ggf. nach Einzelfallpriifung

moglich. Eine Vorabstimmung mit dem Wasserwirtschaftsamt Landshut vor Beantragung 1
der wasserrechtlichen Genehmigung wird empfohlen. Die abfallrechtlichen Bestimmungen 111
beziiglich des Erdaushubes sind unberihrt davon ebenfalls zu beachten.
6.3  Einfriedungen
Art und Ausfuhrung: Holzzaun/ Metallzaun/ Maschendrahtzaun sowie lebende Z&une,
Mauern in Sichtmauerwerk, Naturstein oder als Steingitterkdrbe
zulassig;
Hohe der Einfriedung: stralenseitig max. 1,20 m,
ansonsten max. 2,00 m, jeweils zu messen ab vorhandenem Gelénde;
Sockel: zulassig bis max. 0,20 m,
am Baugebietsrand zur freien Landschaft unzuléassig.
6.4  Gestaltung des Gelandes
6.4.1 Abgrabungen/ Aufschittungen
Zulassig innerhalb des Geltungsbereiches sind Abgrabungen und Aufschittungen bis zur
Oberkannte der jeweiligen Erschlielungsstralle, maximal jedoch bis 0,50 m.
Abgrabungen und Aufschiittungen dirfen nicht unmittelbar aneinander grenzen. 11.2.
6.4.2 Stutzmauern
Stiitzmauern in Form technischer Anlagen sind bis zu einer H6he von maximal 0,50 m uber
dem vorhandenen Gelande zulassig.
Weitere Gelandeunterschiede sind als natirliche Boschungen auszubilden.
Stiitzmauern an der Grundstiicksgrenze sind grundsatzlich unzulassig. 12
Hinweis
Die Gelandehdhen sind grundsatzlich auf die benachbarten Grundsticksbereiche abzustimmen. Die
Gelandeverénderungen durfen dabei gemaR § 37 WHG nicht zum Nachteil Dritter ausgefuihrt werden. Im
Zuge der jeweiligen Genehmigungsantrage sind sowohl die vorhandenen als auch geplanten Gelandehéhen
darzustellen. MaRRgebend fur die Ermittlung der Wandhdhen ist das bestehende Gelande.
13
7 NIEDERSCHLAGSWASSERBESEITIGUNG (8 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)
Innerhalb der im Bebauungsplan gekennzeichneten Altlastenflachen bedarf die Versickerung
von gesammeltem Niederschlagswasser (z. B. von Dach- oder Hofflachen) einer
wasserrechtlichen Erlaubnis. Eine erlaubnisfreie Versickerung nach der
Niederschlagswasserfreistellungsverordnung ist innerhalb von Altlastenflachen nicht méglich.
Bei geplanter Errichtung von Versickerungsanlagen innerhalb der gekennzeichneten
Altlastenflachen wird eine frihzeitige Abstimmung des Entwésserungskonzeptes mit dem
Wasserwirtschaftsamt Landshut dringend empfohlen.
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

ANZAHL DER WOHNUNGEN (8 9 Abs. 1 Nr. 6 BAUGB)
Folgende maximale Anzahl an Wohnungen je Wohngeb&ude werden zugelassen:

B Anzahl der Parzellen- Anzahl der Parzellen- Anzahl der
nummer | Wohnungen qummer | Wohnungen | "ot T Wohnungen
(WHG) (WHG) (WHG)

1 3 15 3 29 3

2 3 16 3 30 3

3 3 17 3 31 3

4 3 18 3 32 3

5 3 19 3 33 3

6 3 20 3 34 6

7 29 21 3 35 24

10 3 24 1 38 3

12 3 26 1 40 3

13 3 27 1 41 3

14 3 28 3

GRUNORDNUNGSPLAN

Festsetzungen gemal 8§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 BauGB

NICHT UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN

Die nicht Gberbaubaren privaten Grundstiicksflachen innerhalb des Siedlungsbereiches sind als
Rasen-, Wiesen- oder Pflanzflachen auszubilden. Eine Befestigung innerhalb dieser Flachen ist
nur flr Zugange, Zufahrten, Stellplatze, Aufenthaltsbereiche und Einfriedungen zulassig.

VERKEHRSFLACHEN, STELLPLATZE, ZUFAHRTEN UND ZUGANGE

Auf eine geringst mdgliche Befestigung ist zu achten.

Eine Versiegelung ist nur in dem Umfang zulédssig, wie es eine einwandfreie Benutzung der
Verkehrsflachen erfordert und andere Rechtsvorschriften dem nicht entgegenstehen, wobei im
Sinne des Bodenschutzes wasserdurchlassigen Deckschichten der Vorrang einzurdumen ist.
Bei Stellplatzen, Zufahrten und Zugéangen sind fir die Oberflachenbefestigung und deren
Tragschichten nur Materialien mit einem Abflussbeiwert kleiner oder gleich 0,7 zu verwenden,
wie z. B. Pflastersteine mit mindestens 30% Fugenanteil, wasser- und luftdurchlassige
Betonsteine, Rasengittersteine, Rasenschotter, wassergebundene Decke.

PFLANZMASSNAHMEN

Anpflanzung von Badumen und Strauchern auf den Privatgrundstiicken

Die in der Plandarstellung angegebenen Pflanzungen stellen eine Mindestanzahl dar. Die La-
ge der Pflanzungen ist variabel, wobei das planerische Konzept im Grundsatz einzuhalten ist.
Strallenraum:

Die Einmindungsbereiche der Baugrundstiicke sind von Bepflanzungen tber 0,80 m Hdhe
freizuhalten.

Nicht Giberbaubare Grundstiicksflachen:

Zur Begrunung der nicht tberbaubaren Grundstucksflachen sind Baume und StrAucher gemaf}
den Artenlisten 14.2, 14.3 und 14.4 in den darin festgesetzten Mindestqualitédten zu pflanzen. Es
sind vorwiegend standortgerechte Laubgehdlze in Kombination mit Zierstrauchern zu verwen-
den, wobei der Anteil heimischer Gehdlze mindestens 60 % zu betragen hat. Je angefangener
300 m? Grundstiicksflache, die von baulichen Anlagen nicht Gberdeckt werden, ist mindestens
ein heimischer Laubbaum entsprechend der Artenlisten Ziffer 14.1, 14.2 oder 14.3 in den fest-
gesetzten Mindestqualitaten bzw. zwei regionaltypische Obst-/ Nussgehélze (gem. Sortenemp-
fehlung des Landschaftspflegeverbandes Kelheim V6F e.V.) zu pflanzen.

Pflanz- und Saatarbeiten

Die Bepflanzung der Freiflachen ist entsprechend den planerischen und textlichen Festset-
zungen herzustellen. Pflanz- und Saatarbeiten sind in der nach der Baufertigstellung folgen-
den Pflanzperiode fachménnisch auszufiihren.

PFLEGE DER GEHOLZPFLANZUNGEN

Die zu pflanzenden Gehdlze sind zu pflegen und zu erhalten. Ausfallende B&aume und Stréu-
cher sind nachzupflanzen, wobei die Neupflanzungen ebenfalls den festgesetzten Guteanfor-
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 MalBnahmen zu schitzen. Die Schutzmaflinahmen sind nach DIN 18920 "Schutz von Bau-
men, Pflanzbestanden und Vegetationsflachen" (neueste Fassung) durchzufiihren. Die Best-
immungen der RAS-LP4 sowie der ZTV-Baumpflege sind zu beachten.

Als bestehend und zu erhalten festgesetzte Einzelgehdlze sind zu ersetzen, falls diese ausfal-
len bzw. beseitigt werden. Neupflanzungen missen in Art und Qualitat den Artenlisten geman
Ziffer 14.1, 14.2 oder 14.3 entsprechen. Als bestehend und zu erhalten festgesetzte Gehdlz-
gruppen sind zu ersetzen, falls diese oder Teile davon ausfallen. Die Neupflanzungen miissen
in Art und Qualitét den Artenlisten gemalR Ziffer 14.2, 14.3 sowie 14.4 entsprechen. Die Lage
der Ersatzpflanzungen ist variabel. Einzelgehoélze sind 1:1 zu ersetzen. Zu ersetzende Ge-
holzgruppen konnen im Umfang entsprechend mdglicher baulicher Veré&nderungen am
Grundstiick variieren und in reduzierter Form ersetzt werden. Grundsatzlich gilt es jedoch, das
planerische Konzept einer ein- und durchgegegriinten Siedlungsstruktur aufrecht zu erhalten.

ARTENLISTEN

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

Zulassig sind alle regionaltypischen Obstgehdlze, Nussbaume und Beerensorten.

Gehdlze 1. Ordnung
Einzelgehélz: H, 3 x v., mDB, 18-20, (falls erforderlich mit Stralenraumprofil)

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

und andere heimische, standortgerechte Arten.

Gehdlze 2. Ordnung

Einzelgeholz: H, 3 x v., mDB, 14-16, (falls erforderlich mit Stral3enraumprofil)
Acer campestre Feld-Ahorn

Carpinus betulus Hainbuche

Prunus avium Vogel-Kirsche und vergleichbare Arten
und andere heimische, standortgerechte Arten.

Gehdlze 3. Ordnung

Einzelgeholz: H, 3 x v., mDB, 12-14, (falls erforderlich mit Stralenraumprofil)
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

Kornelkirsche

Roter Hartriegel
Haselnuss
Pfaffenhitchen
Gewdhnlicher Liguster
Rote Heckenkirsche
Schlehe, Schwarzdorn
Schwarzer Holunder
Sambucus racemosa Traubenholunder
Viburnum lantana Wolliger Schneeball
Wildrosen und Beerenstraucher in Arten und vergleichbaren Arten
und andere heimische, standortgerechte Arten.

PLANLICHE FESTSETZUNGEN

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes / Grinordnungsplanes

Art der baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

@ Allgemeines Wohngebiet (gemaR Festsetzung durch Text Ziffer 1.1)

Mal3 der baulichen Nutzung
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, 8 16 BauNVO)

Zahl der Vollgeschosse
II+D max. 3 Vollgeschosse zulassig
11 max. 3 Vollgeschosse zulassig

[II+D max. 4 Vollgeschosse zulassig

Bauweise, Baugrenzen
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 und 23 BauNVO)

Baugrenze: Die den Hauptnutzungszwecken dienenden uberbaubaren
Grundstucksflachen sind durch Baugrenzen festgesetzt. Eine
Uberschreitung der Baugrenzen fiir untergeordnete Anlagen in
Form von Wintergarten, Terrassen, Balkone und deren

Uberdachungen sowie Abstellrdume sowie
Eingangsuberdachungen etc. ist bis zu einer Tiefe von 2,00 m
zulassig.

Verkehrsflachen
(8 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

Offentliche StraRBenverkehrsflache — Fahrbahn

[ ] Offentlicher Gehweg/ Geh- und Radweg

Stral3enbegrenzungslinie

Flachen flr Versorgungsanlagen und Abwasserbeseitigung
(8 9 Abs. 1 Nr. 12 und Abs. 6 BauGB)

D Trafostation - Bestand

Griunflachen
(8 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)

[ 1 Offentliche Grunflache — StraRenbegleitgriin

Private Grunflache

TEXTLICHE HINWEISE

PLANGRUNDLAGE

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

Die Planzeichnung ist zur MaRentnahme nur bedingt und als Eigentumsnachweis nicht ge-
eignet, da keine Gewahr fur MaR3haltigkeit und Richtigkeit gegeben ist.

BAUGRUND

Zur endglltigen Klarung der Untergrundverhaltnisse hinsichtlich Griindung der Geb&ude und
ErschlieBungsanlagen sowie Versickerungsverhdltnisse, wird den Bauwerbern die Erstellung
von Boden- und Baugrundgutachten empfohlen.

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

Bei baulichen und sonstigen Verdnderungen des Gelandes ist der anfallende Oberboden in
nutzbarem Zustand zu erhalten und so zu sichern, dass er jederzeit zu Kulturzwecken ver-
wendet werden kann. Er ist in seiner gesamten Starke anzuheben und in Mieten (maximal
3,00 m Basisbreite, 1,00 m Kronenbreite, 1,50 m Hohe, bei Flachenlagerung 1,00 m Hoéhe)
zu lagern. Die Oberbodenlager sind bei einer Lagerdauer von Uber 6 Monaten mit tiefwur-
zelnden, winterharten und stark wasserzehrenden Pflanzen (z. B. Luzerne, Waldstauden-
Segge, Lupine) als Griindiingung anzuséaen, eine Befahrung mit Maschinen ist zu unterlas-
sen. Die Vorgaben der DIN 19731 sind zu beachten.

GEOGEFAHREN

Im Planungsgebiet sind keine konkreten Geogefahren bekannt. Der Untergrund der Fran-
kenalb besteht allerdings aus verkarsteten Karbongesteinen des WeiRjura, die von unter-
schiedlich méchtigen Deckschichten Uberlagert werden. Es besteht ein Restrisiko fur die
Entstehung von Dolinen oder Erdféllen, vor allem durch das Nachsacken von Deckschichten
in unterlagernde Hohlrdume. Bei weiteren Fragen zu Geogefahren kann das Bayerische
Landesamt fur Umwelt, Referat 102, Burgermeister-Ulrich-StralRe 160, 86179 Augsburg, Tel.
0821/9071-0 konsultiert werden.

DENKMALSCHUTZ

Bei Erdarbeiten zu Tage kommende Keramik-, Metall- oder Knochenfunde sind umgehend
dem Landratsamt Kelheim bzw. dem Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege zu melden.
Die aufgefundenen Gegenstéande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche
nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehérde
die Gegenstéande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet. Auf die entspre-
chenden Bestimmungen des Art. 8 Abs. 1 und 2 BayDschG wird verwiesen.

NACHBARSCHAFTSRECHT / GRENZABSTANDE
Zu angrenzenden benachbarten Flachen sind nachfolgende Abstande entsprechend AG-
BGB einzuhalten:

- 0,50 m fur Geholze niedriger als 2,00 m Wuchshdhe / - 2,00 m fir Geholze héher als
2,00 m Wuchshbéhe

GRUNDWASSERSCHUTZ

Genaue Angaben zum hdchsten Grundwasserstand (HGW) als Planungsgrundlage fir Bau-
maflnahmen missen durch ein Gutachten eines fachkundigen Ingenieurblros ermittelt wer-
den. Angaben zum Grundwasserstand kdnnen nicht gegeben werden. Aufgrund von Bauleit-
planungen in raumlicher Nahe kann jedoch von einem mittleren Grundwasserstand von ca.
340 m ausgegangen werden. Die Erkundung des Baugrundes obliegt grundsatzlich dem je-
weiligen Bauherrn, der sein Bauwerk bei Bedarf gegen auftretendes Grund- oder Schichten-
wasser sichern muss. Insbesondere hat der Bauherr zu Uiberprifen, ob Vorkehrungen gegen
Grundwassereintritt in Kellerrdume, Tiefgaragen etc. zu treffen sind. Darliber hinaus sind
bauliche Anlagen, soweit erforderlich, druckwasserdicht und auftriebssicher auszubilden. Fir
das Bauen im Grundwasserschwankungsbereich sowie fur eine evtl. notwendige Bauwas-
serhaltung ist beim Landratsamt Kelheim eine wasserrechtliche Genehmigung einzuholen.
Sofern Grundwasser ansteht, sind die baulichen Anlagen im Grundwasserbereich fachge-
recht gegen drickendes Wasser zu sichern. Eine belastbare Einschatzung, ob die Tiefge-
schosse im Grundwasserschwankungsbereich liegen und damit fachgerecht gegen driicken-
des Wasser gesichert werden sollten, kann nicht getroffen werden. Aufgrund der Nahe zur
Donau muss mit zeitweise hohen Grundwasserstdnden gerechnet werden. Keller und Tief-
geschosse sollten daher fachgerecht gegen driickendes Wasser gesichert werden. Sollte der
Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen geplant sein, so ist die Anlagenverordnung - Ver-
ordnung uber Anlagen zum Umgang mit wassergefédhrdenden Stoffen und Uber Fachbetriebe
(VAwS) zu beachten und die fachkundige Stelle Wasserwirtschaft des Art. 30 BayWG bei der
Freilegung von Grundwasser und die Erlaubnispflicht von Bauwasserhaltungen gemaf § 8 in
Verbindung mit 8 9 WHG wird hingewiesen. Eine dauerhafte Grundwasserabsenkung darf
nicht erfolgen.

Im Altlastenbereich und deren Umfeld sind Grundwassernutzungen evtl. nicht oder nur ein-
geschréankt mdglich. Bei beabsichtigter Grundwassernutzung (z. B. Bauwasserhaltung,
Brauchwasser, Gartenbewéasserung) sollte eine frilhe Abstimmung mit dem Wasserwirt-
schaftsamt Landshut erfolgen. Auf die wasserrechtliche Genehmigungspflicht von Grund-
wassernutzungen wird hingewiesen.

NIEDERSCHLAGSWASSERBESEITIGUNG

Die Grundsticksentwasserung 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 erforderli-
che Mald zu beschranken. Zur Aufrechterhaltung der natiirlichen Versickerungsféhigkeit sind
die Zufahrten und PKW-Stellflachen soweit als mdglich versickerungsfahig zu gestalten. Es
wird weiterhin empfohlen, bei versickerungsfahigem Untergrund das Niederschlagswasser von
den Dachflachen und den Grundstiickszufahrten méglichst nicht in die Kanalisation einzuleiten,
sondern mittels breitflachiger Versickerung tber die belebte Bodenzone dem Untergrund zuzu-
fuhren oder Uber geeignete Riickhalteeinrichtungen (z. B. Teichanlagen, Regenwasserzister-
nen) zu sammeln. Im Vorfeld ist die ausreichende Sickerfahigkeit des Untergrundes nachzu-
weisen. Fur eine schadlose Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser in das
Grundwasser ist die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) mafigebend. Wei-
terhin sind die "Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Nieder-
schlagswasser in das Grundwasser" (TRENGW) zu beachten.

Bei Dachdeckungen mit Zink-, Blei- oder Kupfergehalt, die eine Gesamtflache von 50mz2 uiber-
schreiten, sind zusatzliche ReinigungsmalRnahmen fir die Dachwéasser erforderlich. Bei be-
schichteten Metalldachern ist mind. 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.
Falls es bei Starkniederschlagen/ Schneeschmelze zu wild abflieRendem Wasser kommen
sollte, darf dieses nicht zum Nachteil Dritter ab- bzw. umgeleitet werden. Geeignete Schutz-
mafnahmen gegen wild abflieRendes Wasser und Schichtenwasser sind vorzusehen (z. B.
Anordnung des Erdgeschosses mindestens 50 cm uber Gelandeniveau) und die wasserdichte
Ausfiihrung des Kellergeschosses (das bedeutet auch, dass alle Offnungen sowie Leitungs-
und Rohrdurchfihrungen wasserdicht oder anderweitig geschitzt sein missen). Detaillierte
Empfehlungen zum Objektschutz und baulichen Vorsorge enthalt die Hochwasserschutzfibel
des Bundesumweltministeriums (www.bmub.bund.de; Suchbegriff ,Hochwasserschutzfibel®).
Innerhalb von Altlastenflachen ist die NWFReiV nicht anwendbar! Hier ist die textliche Festset-
zung Nr. 7 zu beachten.

HOCHWASSER

Der Geltungsbereich liegt teilweise innerhalb der Hochwassergefahrenflaiche HQextrem (Quel-
le: Onlineangebot zu Hochwassergefahrenkarten und Hochwasserrisikokarten des BAYERI-
SCHEN LANDESAMTES FUR UMWELT).

Es bedeutet, dass bei Versagen der Hochwasserschutzeinrichtungen mit Uberflutungen in die-
sem Bereich zu rechnen ist. Bauwerber sind entsprechend tber diese potentielle Geféahrdung
bei Versagen der Hochwasserschutzeinrichtungen zu informieren. Innerhalb des Hochwasser-
risikogebietes der Donau dirfen bauliche Anlagen nur in einer dem jeweiligen Hochwasserrisi-
ko angepassten Bauweise errichtet oder wesentlich erweitert werden (§ 78b Abs. 1 Satz 2 Nr.
2 WHG). Die Errichtung neuer Heizdlverbraucheranlagen im Hochwasserrisikogebiet der Do-
nau ist nur mehr eingeschrankt zulassig (8 78c Abs. 2 WHG).

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

Durch bauliche MalBhahmen und eine hochwasserangepasste Bauweise und Nutzung kénnen
Schaden am Bauvorhaben durch Uberflutungen begrenzt oder gar vermieden werden (Hinwei-
se: Hochwasserfibel des Bundesministeriums fir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung). Ent-
sprechende Vorkehrungen obliegen auch den Bauherren (8 5 Abs. 2 WHG). Die Gebaude-
technik, insbesondere die Heizungs-/Abwasser- und Elektroinstallation sollte an das Extrem-
hochwasser (HQextrem) angepasst sein. Bei einem Extremereignis kbnnen im Planungsgebiet
Wasserstande von bis zu ca. 0,5 m Uber dem bestehenden Geléande auftreten. Eine Uber die
Festsetzungen dieses Plans hinausreichende hochwasserangepasste Bauweise sowie
Fluchtwege in héhere Stockwerke bzw. Bereiche werden empfohlen. Der Abschluss einer
Elementarschadensversicherung wird empfohlen.

PLANLICHE FESTSETZUNGEN

lflachen fir den Hochwasserschutz auRerhalb von
Uberschwemmungsgebieten

(8 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB sowie § 9 Abs. 6a Satz 1 BauGB)

sowie Risikogebiete

Risikogebiet auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten

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

Planungen, Nutzungsregelungen und MalRnahmen zum Schutz zur Pflege
und zur Entwicklung der Landschaft
(8 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

Einzelgehdlz — geplant

Einzelgehdlz — bestehend, zu erhalten, Gehdlzausfalle oder notwendige
Gehdlzbeseitigungen sind zu ersetzen (gemald Festsetzung durch Text
Ziffer 13)

Gehdlzgruppe (Baum-/ Strauchpflanzung) — geplant

ah ©6

Geholzgruppe (Baum-/  Strauchpflanzung) — bestehend, zu erhalten,
Gehdlzausfalle oder notwendige Gehdlzbeseitigungen sind zu ersetzen
(gemal Festsetzung durch Text Ziffer 13)

Pflanzflachen mit Pflanzgebot auf den privaten Grundstlcksflachen zur
Randeingrinung und Gliederung

Sonstige Planzeichen

Parzellennummer (Beispiel)

8 Hausnummer (Beispiel)
—ooor - Umgrenzung von Flachen, deren Bdden erheblich mit umweltgefahrdenden
Stoffen belastet sind — Altlastflachen
O Altlastflache KEH 4.29 mit Katasternummer 27300757
O Altlastflache KEH 4.6 mit Katasternummer 27300004

Datenquelle: Nachrichtliche Ubernahme, Stadt Kelheim

PLANLICHE HINWEISE

646 Flurnummer (Beispiel)
— Flursticksgrenze
- Baubestand

@ Bushaltestelle aul3erhalb des Geltungsbereichs - bestehend

©

Trafostation - Bestand au3erhalb des Geltungsbereichs

10

11

12

13

14

15

TEXTLICHE HINWEISE

ALTLASTEN (8 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich entsprechend den gekennzeichneten Bereichen
Flachen, deren Béden mit erheblich umweltgefahrdeten Stoffen belastet sind (Altlastflache in-
nerhalb bestehender Altdeponie KEH 4.6 Katasternummer 27300004), KEH 4.29 Kataster-
nummer 27300757. Eine Bebauung oder Nutzungsanderung innerhalb der als Altlastflache ge-
kennzeichneten Bereiche, sowie die weitere Vorgehensweise, ist deshalb im Einzelfall im Vor-
feld mit den Fachstellen Landratsamt Kelheim —Staatliches Abfallrecht- und Wasserwirt-
schaftsamt Landshut abzustimmen. Abfallrechtliche Erfordernisse, z. B. die fachgerechte Be-
probung und Entsorgung von Aushubmaterial oder das weitere bodenschutzrechtliche Vorge-
hen bei der Altlast, z. B. Durchfihrung von orientierenden Untersuchungen, bleiben durch den
geénderten Bebauungsplan unberiihrt und jederzeit vorbehalten.

Bei einer Beantragung eines Genehmigungsfreistellungsverfahrens nach Art. 58 BayBO in
den gekennzeichneten Altlastflachen KEH 4.6 Katasternummer 27300004 und KEH 4.29 Ka-
tasternummer 27300757 ist die geplante BaumalRnahme zwingend vorab mit der Stadt Kel-
heim, dem Landratsamt Kelheim, Baugenehmigungsbehérde, und dem Landratsamt Kel-
heim, Sachgebiet Staatliches Abfallrecht abzuklaren.

Sollten bei Aushubmalarbeiten Verfullungen mit Hinweisen auf schadliche Bodenverénde-
rungen angetroffen werden, ist das Landratsamt Kelheim, Staatliches Abfallrecht, zu benach-
richtigen und die weitere Vorgehensweise abzustimmen. Verunreinigtes Aushubmaterial ist
ordnungsgemal gegen Nachweis zu entsorgen.

Die unbebauten Parzellen 17 und 18 befinden sich innerhalb der Altlastflache KEH 4.29 mit
der Katasternummer 27300757. Eine Bebauung ist unter Einhaltung entsprechender Aufla-
gen moglich. Beispielsweise hat ein Bodenaustausch von 60cm mit entsprechend fachge-
rechter Entsorgung des belasteten Materials zu erfolgen. Zum Schutz vor Deponiegas hat
eine fachgerechte Drainage zu erfolgen. Die Zwangsentliftung darf nicht zum Nachteil Dritter
fuhren. Es wird empfohlen, die Statik besonders zu priifen, um die Standsicherheit gewéhr-
leisten zu kdnnen und Setzgefahren zu vermeiden. Die Kosten hat vollumfassend der
Grundstlcksbesitzer zu tragen. Vor Baubeginn wird eine Abstimmung mit dem Landratsamt
Kelheim, Sachgebiet Staatliches Abfallrecht empfohlen.

GEEIGNETE ZEITRAUME FUR DIE BESEITIGUNG VON GEHOLZEN

Um vermeidbare Verluste durch direkte Totung/ Verletzung oder auch Stérungen von euro-
parechtlich geschitzten Vogelarten so weit wie mdglich zu vermeiden, diurfen vorhandene
Gehdlzbestande nur in der Zeit von 01.Oktober bis zum 28.Februar unter der Beachtung ar-
tenschutzrechtlicher Vorgaben (insbesondere der Zugriffsverbote nach § 44 BNatSchG) be-
seitigt werden.

IMMISSIONEN DURCH DIE LANDWIRTSCHAFT

Sudlich und dstlich an den Geltungsbereich grenzen landwirtschaftliche Nutzflachen an. Im
Zuge einer ordnungsgemalen Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Nutz-
flachen mussen die Anlieger mit zeitweise bedingten Geruchsimmissionen (Gille, Mist,
Pflanzenschutzmittel), Staubimmissionen (Ernte-Drusch, Trockenheit) und Larmimmissionen
(landwirtschaftliche Maschinen) rechnen. Die landwirtschaftlichen Arbeiten fallen unter Um-
standen auch an Sonn- und Feiertagen an. Die Bauwerber sind entsprechend darauf hinzu-
weisen.

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

RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit Griinordnungsplan umfasst die ver-
messenen Grundstiicksflachen der Flurnummern 642(Tf.), 647, 664(Tf.), 664/8, 664/9, 664/10,
664/11, 664/12, 664/13, 664/14, 664/15, 664/16, 664/17, 664/18, 664/19, 664/20, 664/21,
664/22, 664/23, 667, 667/2, 667/3, 667/4, 667/5, 668, 668/3, 668/4, 668/5, 668/6, 668/7, 668/8,
668/9, 668/10, 668/11, 668/12, 668/13, 668/14, 668/15, 668/17, 668/18, 668/19, 668/20, 668/21,
668/22, 668/23, 668/24, 668/25, 668/26, 668/27, 668/28, 668/29, 668/33, 672, 672/2(Tf.), 672/3
und 675/1 der Gemarkung Kelheimwinzer mit einer Flache von ca. 38.780 mz,

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

VERFAHRENSVERMERKE

Die Aufstellung des Bebauungsplanes mit Grinordnungsplan Nr. 81 ,Geier - Eulenstral3e
- Uberarbeitung” erfolgt gemaR §13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung
und wird im Regelverfahren durchgefuhrt. Von der Durchfihrung einer Umweltprifung
nach 8 2 Abs. 4 BauGB wird entsprechend 813a Abs. 3 Nr. 1 BauGB abgesehen.

Aufstellungsbeschluss

Die Stadt Kelheim hat in der Sitzung vom 11.02.2019 die Aufstellung des Bebauungs-
planes mit Griinordnungsplan Nr. 81 ,Geier - EulenstraRe - Uberarbeitung” beschlossen.
Der Aufstellungsbeschluss wurde am 13.06.2022 ortsuiblich bekanntgemacht.

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Behorden

Die Stadt Kelheim hat die Unterrichtung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB in
der Zeit 29.11.2022 bis einschlie3lich 09.01.2023 durchgefuhrt. Die Stadt Kelheim hat
die Unterrichtung der Behdrden gemald § 4 Abs. 1 BauGB in der Zeit 17.11.2022 bis
einschlief3lich 21.12.2022 durchgefiihrt.

Offentliche Auslegung

Der Entwurf des Bebauungsplanes mit Grinordnungsplan Nr. 81 ,Geier - Eulenstral3e -
Uberarbeitung” in der Fassung vom 19.06.2023 wurde gemaR § 3 Abs. 2 BauGB sowie
8 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 18.10.2023 bis zum 20.11.2023 offentlich ausgelegt.

Satzungsbeschluss

Der Bebauungsplan mit Griinordnungsplan Nr. 81 ,Geier - EulenstraBe - Uberarbeitung*
wurde mit Beschluss vom 08.04.2024 gemal § 10 Abs. 1 BauGB und Art. 81 BayBO in
der Fassung vom 08.04.2024 als Satzung beschlossen.

Stadt Kelheim, den

1. Burgermeister

Nach Abschluss des Planaufstellungsverfahrens ausgefertigt.

1. Burgermeister

Stadt Kelheim, den

Inkrafttreten

Der Bebauungsplan mit Griinordnungsplan Nr. 81 ,Geier - EulenstraBe - Uberarbeitung*
wurde am _ . ..~ gemal § §10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsuiblich bekanntge-
macht. Der Bebauungsplan mit Begrindung wird seit diesem Tag zu den ublichen Dienst-
stunden in der Stadt Kelheim zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und tber dessen Inhalt
auf Verlangen Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan mit Griinordnungsplan ist damit in
Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und
die 88 214 und 215 BauGB wird hingewiesen.

Stadt Kelheim, den

1. Burgermeister

BEBAUUNGSPLAN
MIT GRUNORDNUNGSPLAN

NR. 81

GEIER — EULENSTRASSE -
UBERARBEITUNG
STADT KELHEIM
LANDKREIS KELHEIM

REGIERUNGSBEZIRK NIEDERBAYERN

Praambel:

Die Stadt Kelheim erlasst gema § 2 Abs. 1, 88§ 9, 10 und 13a des
Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. I, S. 3634) zuletzt geandert durch Art. 3 des Gesetzes vom 20.12.2023
(BGBI. 2023 | Nr. 394), Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBI S. 588, BayRS 2132-1-I)
zuletzt geandert durch Gesetz vom 23.06.2023 (GVBI. S. 250), der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI | S. 3786) zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom
03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176), Art. 23 der Gemeindeordnung fur den Freistaat
Bayern (GO) vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-1-1) zuletzt geéndert
durch 88 2, 3 des Gesetzes vom 24.07.2023 (GVBI. S. 385) und der
Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI 1991 | S. 58) zuletzt
geandert durch Art. 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI | 1802) diesen
Bebauungsplan mit Griinordnungsplan Nr. 81 ,Geier — EulenstraiRe - Uberarbeitung*
nebst Begriindung in der Fassung vom 08.04.2024 als Satzung.

§ 1 - Rdumlicher Geltungsbereich

Fir den Bebauungsplan mit Griinordnungsplan Nr. 81 ,Geier — Eulenstrale -
Uberarbeitung” gilt der vom Ingenieurbiiro Komplan, LeukstraRe 3, 84028
Landshut ausgearbeitete Entwurf mit dem beschlossenen réumlichen
Geltungsbereich einschlief3lich textlicher und planlicher Festsetzungen nebst
Begriindung in der Fassung vom 08.04.2024.

§ 2 - Inkrafttreten

Der Bebauungsplan mit Grunordnungsplan Nr. 81 ,Geier — Eulenstralie -
Uberarbeitung” mit Begriindung in der Fassung vom __. . tritt gemaR § 10
Abs. 3 BauGB am Tage der Bekanntmachung in Kraft.

KomPlan
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84028 Landshut
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Darstellung der Flurkarte als Eigentumsnachweis nicht geeignet.




