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FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

BEBAUUNGSPLAN
Festsetzungen gemaR § 9 BauGB und Art. 81 BayBO

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

Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

Nicht zulédssig sind geméan § 1 Abs. 6 BauNVO folgende Nutzungen:
— Gartenbaubetriebe,

— Tankstellen.

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

Nutzun Grundflachenzahl - GRZ | Geschossflachenzahl-GFZ
utzung §17i.V.m.§ 19 BauNVO | § 17 i.V.m. § 20 BauNVO
WA max. 0,4 max. 1,0

Zahl der Vollgeschosse

2.2.1 Zubehdranlagen - Garagen/ Nebengeb&ude

max. 1 Vollgeschoss zulassig

Bauweise: Erdgeschoss (E)

Die Anordnung der Garage/ Nebengeb&ude hat oberirdisch zu erfolgen.
Die Errichtung von Kellergaragen ist unzulassig.

2.2.2Wohngebaude

max. 3 Vollgeschosse zulassig
Bauweise: Erdgeschoss, 1 Obergeschoss und Dachgeschoss (11+D)

2.2.3 Anbau

2.3

max. 2 Vollgeschosse zulassig
Bauweise: Erdgeschoss und 1 Obergeschoss (ll)

Hohe baulicher Anlagen

2.3.1 Wandhohe

2.4

4.1

Zubehdéranlagen - Garagen/ Nebengeb&ude: max. 3,00 m
Wohngebaude: max. 7,50 m
Anbau: max. 6,50 m
Definition:

Die Wandhéhe ist zu messen ab FFOK-Erdgeschoss bis zum Schnittpunkt der AuBenwand mit der
Dachhaut an der Traufseite oder bis zum oberen Abschluss der Wand.

Héhenlage baulicher Anlagen (§ 9 Abs. 3 BauGB)

Die FFOK-Erdgeschoss der Geb&ude und baulichen Anlagen sind auf das Niveau der
ErschlieBung KelheimwinzerstraBe zu legen (Bezugspunkt im Zufahrtsbereich geman
Planzeichen). Eine H6hendifferenz bis max. 0,30 m ist zul&ssig.

BAUWEISE (§ 9 ABS. 1 NR. 2 BAUGB)
Im gesamten Baugebiet gilt die offene Bauweise gemafi § 22 Abs. 2 BauNVO.
Eine Grenzbebauung ist nur flir Zubehdéranlagen (Garagen/ Nebengeb&ude) zuléssig.

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

Die Uberbaubaren Grundsticksflaichen werden Uber die Festsetzung von Baugrenzen
gemaB §23 Abs. 3 BauNVO geregelt. Diese untergliedern sich in Baugrenzen flr
Hauptnutzungszwecke sowie Baugrenzen flr Zubehdranlagen. Auf die Festsetzung durch
Planzeichen zu den Baugrenzen wird Bezug genommen.

Private Verkehrsflachen

4.1.1 Zufahrten

Die verkehrliche ErschlieBung hat ausschlieBlich (ber die im Bebauungsplan
ausgewiesene Ein- und Ausfahrt zu erfolgen.

4.1.2 Stellplatze

Stellplatze flr Kraftfahrzeuge sind ausschlieBlich auf der privaten Grundstiicksflache auf
den jeweils zugeordneten Uberbaubaren Fldchen anzuordnen.

4.1.3 Anzahl der Stellplatze

4.2

7
7.1

Es gelten die Regelungen im Durchfihrungsvertrag.

Abstandsflachen

Unabhangig der im Bebauungsplan ausgewiesenen (berbaubaren Grundsticksflachen
(Baugrenzen) wird bei der Errichtung von Gebduden und baulichen Anlagen der Art. 6
BayBO angewendet.

FIRSTRICHTUNG (§ 9 ABS. 1 NR. 2 BAUGB)
Die Firstrichtung ist dem Planeintrag zu entnehmen und hat parallel zur l&ngeren
Gebaudeseite zu verlaufen.

ANZAHL DER WOHNEINHEITEN (§ 9 ABS. 1 NR. 6 BAUGB)
Parzellennummer Wohneinheiten (WE)
123 max. 9 WE

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (ART. 81 BAYBO)
Gestaltung baulicher Anlagen

7.1.1 Zubehéranlagen - Garagen/ Nebengebaude

Dachform:
Dachneigung:

Satteldach (SD)/ Pultdach (PD)/ Flachdach (FD)

SD: max. 45°

PD: max. 18°

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

Solar- und Photovoltaikmodule als eigenstandige Dachhaut zulassig;

bei PD/ FD auch Blechdeckung sowie extensive Dachbegriinung zulassig;
Dachiiberstand: Ortgang und Traufe max. 1,00 m

Dachaufbauten: unzulassig;

Dachdeckung:

7.1.2Wohngebdude

Dachform: Satteldach (SD) - auch héhenversetzt

Zuldassig auch Flachdach (FD) fiir untergeordnete Gebaudeteile wie

Verbindungsbauten, Anbauten, Vor-/ und Rickspriinge etc.

max. 45°

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

Solar- und Photovoltaikmodule als eigenstandige Dachhaut zuldssig;

Dachiiberstand: Ortgang und Traufe max. 1,00 m
Uberdachungen/ Vordacher von Eingangsbereichen etc. sind bis zu einer
Tiefe von 3,00m zulassig;

Dachaufbauten: bei Satteldach zulé&ssig als Giebel- oder Schleppgauben; Zuldssig sind
max. 2 Gauben pro Dachseite. Die gesamte GréBe der Dachaufbauten
darf 1/3 der Dachlange nicht liberschreiten.

Dachneigung:
Dachdeckung:

7.1.3 Anbau
Dachform: Pultdach (PD)/ Flachdach (FD)
Dachneigung: PD: max. 18°
Dachdeckung: alle harten Deckungen, rot/ braun/ anthrazit/ grau;

7.2

7.3
7.3.1

Solar- und Photovoltaikmodule als eigenstandige Dachhaut zulassig;

bei PD/ FD auch Blechdeckung sowie extensive Dachbegriinung zulassig;
Dachiiberstand: Ortgang und Traufe max. 1,00 m
Dachaufbauten: unzulassig;

Einfriedungen
Art und Ausfiihrung: Holzzaun/ Metallzaun/ Maschendrahtzaun sowie lebende Zaune;
Mauer in Sichtmauerwerk, Naturstein oder als Steingitterkdrbe;
Hbéhe der Einfriedungen: - straBenseitige Begrenzung zu 6ffentlichen Verkehrsflachen:
max. 1,20 m ab OK Verkehrsflache;
- seitliche und rickwartige Begrenzung:
max. 2,00 m ab OK fertigem Geléande;
Sockel: zulassig bis max. 0,20 m;
Gestaltung des Gelandes
Abgrabungen/ Aufschittungen
Zulassig innerhalb des Geltungsbereiches sind Abgrabungen und Aufschiittungen bis zur
Oberkante der jeweiligen ErschlieBungsstraBe, max. jedoch bis 1,00 m.
Abgrabungen und Aufschittungen dirfen nicht unmittelbar aneinander grenzen.

7.3.2
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Stutzmauern

Stltzmauern in Form technischer Anlagen sind bis zu einer H6he von maximal 1,00 m Gber
dem vorhandenen Gelédnde zuldssig.

Weitere Geldandeunterschiede sind als natlrliche B6schungen auszubilden.

Stutzmauern an der Grundsticksgrenze sind grundsétzlich unzulassig.

Hinweis

Die Geléandehdhen sind grundsatzlich auf die benachbarten Grundstiicksbereiche abzustimmen. Die
Gelandeveranderungen durfen dabei gemaB § 37 WHG nicht zum Nachteil Dritter ausgefuhrt
werden. Im Zuge der jeweiligen Genehmigungsantrdge sind sowohl die vorhandenen als auch
geplanten Gelandehdhen darzustellen. MaBgebend fir die Ermittlung der Wandhéhen ist das
bestehende Gelande.

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

Die Ableitung des gesamten anfallenden Niederschlagswassers aus den privaten Fldchen
ist vorzugsweise Uber eine offene Versickerung in angrenzende Pflanzflachen oder lber
Riuckhalte- bzw. Sickereinrichtungen wie Teichanlagen, Sickermulden vorzunehmen. Die
Anlage von Zisternen (sog. ,Retentionszisternen®) wird empfohlen. Von den
Ruckhalteeinrichtungen ist ein selbsttatiger Uberlauf zur Kanalisation vorzusehen, so dass
das Regenwasser gedrosselt abgeleitet werden kann. Die Art der Entwésserung ist mit den
einzelnen Bauantragen aufzuzeigen.

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

NICHT UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN

Die nicht Gberbaubaren privaten Grundsticksfladchen innerhalb des Geltungsbereiches sind als
Rasen-, Wiesen- oder Pflanzflachen auszubilden. Eine Befestigung innerhalb dieser Fldchen
ist nur fir Zugénge, Zufahrten, Stellplatze, Aufenthaltsbereiche und Einfriedungen zulassig.

VERKEHRSFLACHEN, STELLPLATZE, ZUFAHRTEN UND ZUGANGE

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

PFLANZMASSNAHMEN

Die in der Plandarstellung des Bebauungsplanes mit Grinordnungsplan angegebenen
Baum- sowie Strauchpflanzungen stellen eine Mindestanzahl an Pflanzungen dar. Die
Strauchpflanzung dient der Eingriinung des Grundstiickes zur Abschirmung des Gartens
von der KelheimwinzerstraBe, der KleiberstraBe sowie der angedachten Stellplatzreihe im
Osten des Grundstiickes. Somit ist die Pflanzung gemaB Planeintrag zu Gbernehmen. Die
Lage der beiden Einzelgehdlzpflanzungen ist variabel, wobei das planerische Konzept im
Grundsatz einzuhalten ist.

Anpflanzung von Baumen und Strduchern auf den Privatgrundstiicken
Einzelgehdélzpflanzung

Zur Begrinung der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind Bdume gemé&B der
Artenliste 14.1 in der darin festgesetzten Mindestqualitat zu pflanzen. Bei Gehdlzen, die
straBenraumwirksam zu liegen kommen ist auf das StraBenraumprofil zu achten.
Strauchpflanzung

Zur Begrinung der nichtiberbaubaren Grundstiicksflachen sind Strducher gemafB der
Artenliste 14.2 in der darin festgesetzten Mindestqualitdt zu pflanzen, wobei
standortgerechte Laubgehdlze in Kombination mit Zierstrauchern zu verwenden sind.
Aufgrund der innerértlichen Lage kann ein Verhaltnis von heimischen Gehélzen zu
Zierstrauchern eins zu drei vertreten werden.

PFLEGE DER GEHOLZPFLANZUNGEN

Die zu pflanzenden Gehélze sind zu pflegen und zu erhalten. Ausfallende Baume und
Straucher 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.

SCHUTZ UND ERHALT BESTEHENDER GEHOLZE

Auf dem Grundstlck verbleiben im Gartenbereich zwei zwingend zu erhaltende Laubgehdl-
ze. Zu erhaltender Baum- und Vegetationsbestand ist vor Beginn der Bauarbeiten durch
geeignete MaBnahmen zu schitzen. Die SchutzmaBnahmen sind nach DIN 18920 "Schutz
von B&umen, Pflanzbesténden und Vegetationsflachen" (neueste Fassung) durchzufihren.
Die Bestimmungen der RAS-LP4 sowie der ZTV-Baumpflege sind zu beachten.

ARTENLISTEN

Bei der Gehoélzverwendung ist auf das Einbringen autochthonen Pflanzmaterials (Vor-
kommensgebiet 5.2 Schwébische und Frdnkische Alb) zu achten.

Mit x gekennzeichnete Gehdlzarten weisen immer bzw. temporar gefahrdende Inhaltsstoffe auf.

Mit * gekennzeichnete Straucharten sind Ziergehdlze.

Gehdlze 2. und 3. Ordnung

Einzelgehdlz: H, 3 x v., mDB, 14-16 (StraBenraumprofil, falls erforderlich)

Qualitat: H, 8-10 (Obstgehdlz)
Acer campestre

Carpinus betulus Hainbuche

Prunus avium Vogel-Kirsche®

sowie Obstgehdlze standorttypischer Regionalsorten und andere heimische, standortge-
rechte Arten.

Feld-Ahorn

Straucher

Qualitat: Str, mind. 4 Tr., 60-100
Cornus mas

Cornus sanguinea subsp. sanguinea
Corylus avellana

Crataegus laevigata

Deutzia in Arten

Kolkwitzia amabilis

Ligustrum vulgare

Philadelphus in Arten

Ribes rubrum

Kornellkirsche

Roter Hartriegel”
Haselnuss
Zweigriffliger Wei3dorn
Maiblumenstrauch®
Perimuttstrauch®
Liguster®
Gartenjasmin™
Johannisbeere

Rubus idaeus Himbeere
Syringa vulgaris Flieder**
Weigela in Arten Weigelie*

und andere heimische, standortgerechte Arten.

{/PLANDARSTELLUNG

Flache: 1.121 m2
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SCHALLSCHUTZ

Fir den Bebauungsplan wurde ein Immissionsschutztechnisches Gutachten,
Schallimmissionsschutz seitens Hoock & Partner Sachverstiandige PartG mbB mit Datum
vom 21.05.2021 als Prognose und Beurteilung von Gerduscheinwirkungen durch den
offentlichen StraBenverkehrslarm angefertigt.

Das Gutachten wird unter ANHANG 1 der Begriindung zum Bebauungsplan mit
Grunordnungplan vollumfassend Bestandteil der Verfahrensunterlagen.

AKTIVER SCHALLSCHUTZ FUR AUSSENWOHNBEREICHE

Zum Schutz der Terrasse, die gemaB dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan im Anschluss
an die Nordfassade entsteht, ist eine LArmschutzwand zu errichten, deren Oberkante in
mindestens 2,10 Metern Uber Gelande zu liegen kommen muss. Die Lage dieser
Larmschutzwand ist der nachfolgenden Abbildung zu entnehmen.

Abbildung 1:
Lageplan mit Eintragung der erforderlichen aktiven SchallschutzmaBnahme

i

Datenquelle: Nachrichtliche Ubernahme, Hoock & Partner Schachverstindige PartG mbB Immissionsschutztechnisches
Gutachten, Schallimmissionsschutz, 21.05.2021

Weiterhin sind die Balkone im Anschluss an die Ostfassade durch in Richtung
Norden geschlossen ausgefiihrte Briistungen, Verkleidungen oder andere bauliche,
gleichwertige LarmschutzmaBnahmen, die von der FuBbodenoberkante des
jeweiligen Geschosses bis zu dessen Geschossdecke (1. Obergeschoss) bzw. zur
Héhe der Dachgaube (2.0bergeschoss) reichen missen, abzuschirmen.

Materialunabhéngig mussen samtliche abschirmenden MaBnahmen
witterungsbesténdig und fugendicht ausgefihrt sein sowie im verbauten Zustand
ein bewertetes Bau-Schalldamm-MaB Ry’ = 20 dB aufweisen.

PASSIVER SCHALLSCHUTZ

Alle dem Schlafen dienenden Aufenthaltsrdume die durch AuBenwandéffnungen (z. B.
Fenster, Tlren) in den inrot markierten Fassaden beliiftet werden miissen, sind zur
Sicherstellung ausreichend niedriger Innenpegel mit fensterunabhéngigen
schallgeddmmten automatischen Bellftungsfilhrungen/systemen/anlagen auszustatten.
Deren Betrieb muss auch bei vollstdndig geschlossenen Fenstern eine Raumbeliiftung mit
ausreichender Luftwechselzahl ermdglichen. Alternativ kénnen auch andere bauliche
LarmschutzmaBnahmen ergriffen werden, wenn diese nachweislich schallschutztechnisch
gleichwertig sind.

Abbildung 2:
Lageplan mit Kennzeichnung der Fassaden, an denen SchallschutzmaBnahmen zum
erforderlich sind.

Datenquelle: Nachrichtliche Ubernahme, Hoock & Partner Schachverstandige PartG mbB Immissionsschutztechnisches
Gutachten, Schallimmissionsschutz, 21.05.2021

FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

- Grenze des raumlichen  Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes mit  Grinordnungsplan Nr. 4 Kelheimwinzer —
Uberarbeitung Deckblatt Nr. 02*

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

@ Allgemeines Wohngebiet (geméanR Festsetzungen durch Text siehe Ziffer 1.1)

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

Zahl der Vollgeschosse
i max. 1 Vollgeschoss zulassig
il max. 2 Vollgeschosse zuldssig
7] max. 3 Vollgeschosse zuldssig

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

Baugrenze: Die den Hauptnutzungszwecken dienenden Uberbaubaren
Grundstucksflachen sind durch Baugrenzen festgesetzt. Eine
Uberschreitung der Baugrenzen fiir untergeordnete
Nebenanlagen in Form von Wintergarten, Terrassen, Balkonen
und deren Uberdachungen sowie Eingangsiiberdachungen

etc. ist bis zu einer Tiefe von 2,00 m zulassig.

Nur flr Zubehéranlagen - Garagen/ Nebengebaude

Baugrenze:
i~ 1
.|

| S

Bauflache fur private Stellplatze

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

StraBenbegrenzungslinie

Private Verkehrsflachen
zur ErschlieBung der Bauparzelle;

Gehweg
Einfahrt Garagen

Einfahrt/ Ausfahrt

VVAVUE

Eingang

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

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

Hinweis:
Der Geltungsbereich sowie der gesamte Lageplanausschnitt liegen innerhalb der
Hochwassergefahrenflache HQ extrem.
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HINWEISE DURCH TEXT

PLANGRUNDLAGE

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

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

BODENSCHUTZ - SCHUTZ DES OBERBODENS, MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ

VOR SCHADLICHEN UMWELTEINWIRKUNGEN

Bei baulichen und sonstigen Verédnderungen 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 Héhe, bei Flachenlagerung 1,00 m Héhe)
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 Grindingung anzusden, eine Befahrung mit Maschinen ist zu unterlas-
sen. Die Vorgaben der DIN 19731 sind zu beachten.

DENKMALSCHUTZ

Bei Erdarbeiten zu Tage kommende Keramik-, Metall- oder Knochenfunde sind umgehend
dem Landratsamt Kelheim bzw. dem Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege zu mel-
den. Die aufgefundenen Gegenstdnde und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer
Woche nach der Anzeige unverdndert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutz-
behérde die Gegenstédnde vorher freigibt oder die Fortsetzung 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 Flachen nachfol-
gende Abstande einzuhalten:

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

O 2,00 m fur Gehdlze héher als 2,00 m Wuchshdhe.

FUHRUNG UND SCHUTZ VON VER- UND ENTSORGUNGSLEITUNGEN

Die Unterbringung der erforderlichen Versorgungsleitungen sollte aus stadtebaulichen und
gestalterischen Grinden im Einvernehmen mit den Leitungstrédgern unterirdisch erfolgen.
Bei Anpflanzung von Baumen und GroBstrduchern ist zu unterirdischen Ver- und Entsor-
gungsleitungen ein Abstand von mindestens 2,50 m einzuhalten. Bei kleineren Straduchern
ist ein Mindestabstand von 1,50 m ausreichend.

ABFALLRECHT

GréBe, Zahl und Art der Abfallbehaltnisse richten sich nach den Bestimmungen der jeweili-
gen geltenden Satzung. Kann der angefallene Mill nicht direkt durch die Mdillfahrzeuge
abgeholt werden, muss von den Abfallbesitzern dieser zu dem n&chsten anfahrbaren
Sammelplatz gebracht werden. Auf § 16 Nr. 1 der Unfallverhiitungsvorschriften Millbeseiti-
gung (DGUV-V 43) wird verwiesen.

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

GRUNDWASSERSCHUTZ

Genaue Angaben zum hoéchsten Grundwasserstand (HGW) als Planungsgrundlage fir
BaumafBnahmen miissen durch ein Gutachten eines fachkundigen Ingenieurbiiros ermittelt
werden. Die Erkundung des Baugrundes obliegt grundsétzlich dem jeweiligen Bauherren,
der sein Bauwerk bei Bedarf gegen auftretendes Grund- oder Schichtenwassersichern
muss. Insbesondere hat der Bauherr zu Uberpriifen, ob Vorkehrungen gegen Grundwas-
sereintritt in Kellerrdume, Tiefgaragen etc. zu treffen sind. Dariiber hinaus sind bauliche An-
lagen, soweit erforderlich, druckwasserdicht und auftriebssicher auszubilden. Fir das Bau-
en im Grundwasserschwankungsbereich sowie fiir eine evtl. notwendige Bauwasserhaltung
ist beim Landratsamt Kelheim eine wasserrechtliche Genehmigung einzuholen. Sollte der
Umgang mit wassergefdhrdenden Stoffen geplant sein, so ist die Anlagenverordnung -
Verordnung Uber Anlagen zum Umgang mit wassergefédhrdenden Stoffen und Gber Fachbe-
triebe (VAwS) zu beachten und die fachkundige Stelle Wasserwirtschaft des Landratsamtes
Kelheim zu beteiligen.

Die Anzeigepflicht von Grundwasserfreilegungen nach § 49 WHG bzw. die Erlaubnis mit
Zulassungsfiktion nach Art. 70 BayWG sind zu beachten.

NIEDERSCHLAGSWASSERBESEITIGUNG

Die Grundstiicksentwasserung 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 MaB zu beschranken. Zur Aufrechterhaltung der natirlichen
Versickerungsfahigkeit sind die Zufahrten und PKW-Stellflaichen soweit als méglich versicke-
rungsfahig 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 Uber die
belebte Bodenzone dem Untergrund zuzufiihren oder iber geeignete Rickhalteeinrichtun-
gen (z. B. Teichanlagen, Regenwasserzisternen) zu sammeln. Im Vorfeld ist die ausrei-
chende Sickerfahigkeit des Untergrundes nachzuweisen. Fiir eine schadlose Versickerung
von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser ist die Niederschlagswasser-
freistellungsverordnung (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
Gesamtflaiche von 50m2 (berschreiten, sind zuséatzliche ReinigungsmaBnahmen fiir die
Dachwaésser erforderlich. Bei beschichteten Metalldachern ist mindestens die Korrosions-
schutzklasse Ill nach DIN 55928-8 bzw. die Korrosivitdtskategorie 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. Geeigne-
te SchutzmafBnahmen gegen wild abflieBendes Wasser und Schichtenwasser sind vorzu-
sehen, z. B. die Anordnung des Erdgeschosses mindestens 50 cm lber Gelédndeniveau)
und die wasserdichte Ausflihrung des Kellergeschosses (das bedeutet auch, dass alle Off-
nungen sowie Leitungs- und Rohrdurchfiihrungen wasserdicht oder anderweitig geschitzt
sein missen). Detaillierte Empfehlungen zum Objektschutz und baulichen Vorsorge enthalt
die Hochwasserschutzfibel des Bundesumweltministeriums (www.bmub.bund.de; Suchbe-
griff ,Hochwasserschutzfibel®).

HOCHWASSERGEFAHRENLAGE

Entsprechend der Hochwassergefahrenkarten des Bayerischen Landesamtes flir Umwelt
liegt der Geltungsbereich nicht innerhalb eines amtlich festgesetzten oder vorlaufig gesi-
cherten Uberschwemmungsgebietes, sowie nicht innerhalb der Hochwassergefahrenfla-
chen HQhaufig und HQ100. Fiir den Planungsbereich ist der Hochwasserschutz fir ein Er-
eignis auf Grundlage des HQ100, also einem hundertjahrigen Hochwasserereignis der Do-
nau sichergestellt. Der Geltungsbereich liegt vollstandig innerhalb der Hochwassergefah-
renflaiche HQextrem (Quelle: Onlineangebot zu Hochwassergefahrenkarten und Hochwas-
serrisikokarten des Bayerischen Landesamtes fir Umwelt). Die Darstellung des HQextrem
dient in erster Linie der Information. Es bedeutet, dass bei Versagen der Hochwasser-
schutzeinrichtungen mit Uberflutungen in diesem Bereich zu rechnen ist. Bauwerber sind
entsprechend Uber diese potentielle Gefahrdung bei Versagen der Hochwasserschutzein-
richtungen zu informieren. Die konkrete Hohe des Wasserspiegels innerhalb des Geltungs-
bereiches liegt gemaB Wasserwirtschaftsamt Landshut bei etwa 345 m (0. NN. In vorliegen-
dem Fall handelt es sich um Bauen im Bestand. Kommt die RohfuBbodenoberkante des
Erdgeschosses auf einer Kote unterhalb der 345 m . NN zu liegen, werden Objektschutz-
maBnahmen empfohlen, die ein Eindringen von Wasser verhindern. Durch bauliche MaB-
nahmen und/ oder eine hochwasserangepasste Bauweise und Nutzung kénnen Schaden
durch Uberflutungen begrenzt oder gar vermieden werden. Entsprechende Vorkehrungen
obliegen auch den Bauherren (§ 5 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz). Detaillierte Empfehlun-
gen zum Objektschutz und baulichen Vorsorge enthélt die Hochwasserschutzfibel des
Bundesumweltministeriums (www.bmub.bund.de; Suchbegriff ,Hochwasserschutzfibel).
Der Abschluss einer Elementarschadensversicherung wird empfohlen. Innerhalb des
Hochwasserrisikogebietes der Donau durfen bauliche Anlagen nur in einer dem jeweiligen
Hochwasserrisiko angepassten Bauweise errichtet oder wesentlich erweitert werden (§ 78b
Abs. 1 Satz 2 Nr.2 WHG). Die Errichtung neuer Heizélverbraucheranlagen im Hochwasser-
risikogebiet der Donau ist nur mehr eingeschrankt zuldssig (§ 78c Abs. 2 WHG). Wegen
der Nahe zum Wasserschutzgebiet und der Lage im Karstgebiet sollten andere weniger
wassergefdhrdende Energietrdger gewahlt werden.

FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

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

. Einzelgeh0lz — bestehend
. Einzelgehdlz — geplant
‘ Strauchpflanzung — geplant

Sonstige Planzeichen

123 Parzellennummer )
(In Zusammenhang mit dem Bebauungsplan mit Griinordnungsplan Nr. 4 ,Kelheimwinzer — Uberarbeitung*)

GA/NG Garagen/ Nebengebaude
ST  Stellplatze
<+—>» Firstrichtung

:| Private, nichtiberbaubare Grundstiicksflachen
Hausgartennutzung

{Pf Bezugspunkt Hohenlage baulicher Anlagen (gemal Festsetzungen durch
Text siehe Ziffer 2.4)
Der Bezugspunkt zur Definition der Héhenlage ist jeweils an der
Grundsticksgrenze mittig innerhalb der privaten Verkehrsflachen zu wéhlen.

Kinderspielplatz
@ pielp

1 Nutzungsschablone

Art der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl (GRZ)

Geschossflachenzahl (GF2)

Anzahl der Vollgeschosse (VG)

Wandhohe (WH)/ Dachform (DF)/ Dachneigung (DN)

AWM=

=== AuBenwohnbereich mit aktiver SchallschutzmaBnahme (Siehe Ziffer 15)

=== Fassadenbereich mit passiven SchallschutzmaBnahmen (Siehe Ziffer 16)

HINWEISE DURCH PLANZEICHEN

1173/5 Flurnummer

— Flursticksgrenze

_ Bebauung — bestehend

11

12

13

14

15

HINWEISE DURCH TEXT

PRIVATE VERKEHRSFLACHEN
Der erforderliche Stellplatznachweis ist abhangig von der tatsachlichen Nutzung und im
vorliegenden Fall gelten die Regelungen im Durchflihrungsvertrag.

GEEIGNETE ZEITRAUME FUR DIE BESEITIGUNG VON GEHOLZEN

Um vermeidbare Verluste durch direkte Tétung/ Verletzung oder auch Stérungen von euro-
pa-rechtlich geschiitzten Vogelarten so weit wie mdglich zu vermeiden dirfen vorhandene
Gehdlz-bestéande nur in der Zeit vom 01. Oktober bis zum 28./ 29. Februar unter Beachtung
artenschutz-rechtlicher Vorgaben (insbesondere Zugriffsverbote nach § 44 BNatSchG) be-
seitigt werden.

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

RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Der raumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Deckblattes Nr.02 zum Bebau-
ungsplan mit Grinordnungsplan umfasst die vermessene Grundstiicksflache der Flurnum-
mer 1173/5 der Gemarkung Kelheim mit einer Flache von 1.121 m2,

INKRAFTTRETEN
Das vorhabenbezogene Deckblatt Nr.02 zum Bebauungsplan mit Grinordnungsplan tritt
am Tage der Bekanntmachung in Kraft.

UBERSICHTSLAGEPLAN
M 1: 5.000
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VERFAHRENSVERMERKE

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes mit Griinordnungsplan
Nr. 4 ,Kelheimwinzer — Uberarbeitung Deckblatt Nr. 02" erfolgt gemaB § 13a BauGB
als Bebauungsplan der Innenentwicklung und wird im beschleunigten Verfahren nach
§ 13a Abs. 2 BauGB durchgefihrt. Von der Durchfihrung einer Umweltprifung nach
§ 2 Abs. 4 BauGB wird entsprechend § 13 Abs. 3 Nr. 1 BauGB in vorliegender Situa-
tion abgesehen.

Aufstellungsbeschluss

Die Stadt Kelheim hat in der Sitzung vom 10.08.2020 die Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes mit Griinordnungsplan Nr. 4 ,Kelheimwinzer —
Uberarbeitung Deckblatt Nr. 02" beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am
18.09.2020 ortsiblich bekanntgemacht.

Frihzeitige Beteiligung der Offent_l_ichkeit
Die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB fand vom
18.09.2020 bis einschlieBlich 20.10.2020 statt.

Offentliche Auslegung

Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes mit Grinordnungsplan Nr. 4
,Kelheimwinzer — Uberarbeitung Deckblatt Nr. 02" in der Fassung vom 18.01.2021
wurde geman § 3 Abs. 2 BauGB sowie § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 25.02.2021
bis einschlieBlich 29.03.2021 6éffentlich ausgelegt.

Zweite 6ffentliche Auslegung

Der Entwurf Il des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes mit Griinordnungsplan Nr.
4 ,Kelheimwinzer — Uberarbeitung Deckblatt Nr. 02" in der Fassung vom 17.05.2021
wurde geman § 3 Abs. 2 BauGB sowie § 4 Abs. 2 BauGB i. V. m. § 4a Abs. 3 BauGB
in der Zeit vom 08.07.2021 bis 23.07.2021 zum zweiten Mal 6ffentlich ausgelegt.

Satzungsbeschluss

Der des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes mit Grinordnungsplan Nr. 4 ,Kel-
heimwinzer — Uberarbeitung Deckblatt Nr. 02" wurde mit Beschluss vom 02.08.2021
gemaB § 10 Abs. 1 BauGB und Art. 81 BayBO in der Fassung vom 02.08.2021 als
Satzung beschlossen.

Stadt Kelheim, den

1. Blrgermeister

Nach Abschluss des Planaufstellungsverfahrens ausgefertigt.

Stadt Kelheim, den

1. Blrgermeister

Inkrafttreten

Der vorhabenbezogenen Bebauungsplanes mit Grinordnungsplan Nr. 4 ,Kelheimwin-
zer — Uberarbeitung Deckblatt Nr. 02" wurde am . . gemaB § 10 Abs. 3
BauGB ortsiblich bekanntgemacht. Der vorhabenbezogenen Bebauungsplanes mit
Grinordnungsplan Nr. 4 ,Kelheimwinzer — Uberarbeitung Deckblatt Nr. 02" tritt mit der
Bekanntmachung in Kraft. Auf die Rechtsfolgen der §§ 44 Abs. 3/4, 214 u. 215
BauGB wird hingewiesen.

Stadt Kelheim, den

1. Blrgermeister

VORHABENBEZOGENER
BEBAUUNGSPLAN
MIT GRUNORDNUNGSPLAN

NR. 4
KELHEIMWINZER - UBERARBEITUNG

DECKBLATT NR. 02
STADT KELHEIM
LANDKREIS KELHEIM

REGIERUNGSBEZIRK NIEDERBAYERN

Die Stadt Kelheim

erlasst gemal § 2 Abs. 1, § 9, § 10 und § 13a des Baugesetzbuches (BauGB) in
Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634) zuletzt geadndert
durch Art. 9 des Gesetzes vom 10.09.2021 (BGBI. | S.4147), Art. 81 der Bayerischen
Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBI.
S. 588, BayRS 2132-1-B) zuletzt gedndert durch § 4 des Gesetzes vom 25.05.2021
(GVBI. S. 286), der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI | S. 3786) zuletzt geandert durch Art. 2 des
Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI I. S. 1802), Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den
Freistaat Bayern (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI
S. 796, BayRS 2020-1-1-l) zuletzt gedndert durch § 1 des Gesetzes vom 09.03.2021
(GVBI S. 74) und der Planzeichenverordnung (PlanZVO) vom 18.12.1990 (BGBI
1991 | S. 58) zuletzt gedndert durch Art. 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI | S.
1802) den vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit Grinordnungsplan Nr. 4
+Kelheimwinzer — Uberarbeitung Deckblatt Nr. 02" nebst Begrindung sowie dem
Vorhaben- und ErschlieBungsplan und sédmtlicher Anhange in der Fassung vom
02.08.2021 alsSatzung.

§ 1 - Raumlicher Geltungsbereich

Fir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit GrinordnungsplanNr. 4
+Kelheimwinzer — Uberarbeitung Deckblatt Nr. 02" gilt der vom Ingenieurblro Komplan,
LeukstraBe 3, 84028 Landshut ausgearbeitete Entwurf Il mit dem beschlossenen
raumlichen Geltungsbereich einschlief3lich der Festsetzungen durch Planzeichen und
Text nebst Begriindung sowie dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan und sdmtlicher
Anhénge in der Fassung vom 02.08.2021.

§ 2 - Inkrafttreten

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan mit  Grunordnungsplan Nr. 4
+Kelheimwinzer — Uberarbeitung Deckblatt Nr. 02" nebst Begrindung sowie dem
Vorhaben- und ErschlieBungsplan und sdmtlicher Anhange in der Fassung vom
02.08.2021 tritt geman § 10 Abs. 3 BauGB am Tage der Bekanntmachung in Kraft.

Planung Plan

Ingenieurbiro fur kommunale Planungen
LeukstraBe 3

84028 Landshut

Fon 0871.974087-0 Fax 0871974087-29
Mail: info@komplan-landshut.de
Dipl. Ing. (FH) D. Maroski

Landschaftsarchitektin
F. Bauer

~LAN

Planungstrager Stadt Kelheim
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