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BEBAUUNGSPLAN
Festsetzungen geman § 9 BauGB und Art. 81 BayBO

ART DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 ABS. 1 NR. 1 BAUGB)
Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

Nicht zulassig sind gemai § 1 Abs. 6 BauNVO folgende Nutzungen:
O Gartenbaubetriebe,
O Tankstellen.

Flachen fur den Gemeinbedarf (§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB)

Zulassig sind Gebaude und Einrichtungen fir:

O Feuerwehr mit dazugehérigen Gebauden

O Bauhof mit dazugehérigen Gebauden, Lagerhallen sowie Lagerplatzen

O Schulische Einrichtungen mit Betreuung, Pausenhof, Turnhalle sowie Sportanlagen
O Nebenanlagen fir Garagen/ Carports/ Mill/ Fahrrad- und sonstigen Abstellflachen,
O Stellplatze sowie Fahrradstellplatze mit deren Zufahrten und Zugéngen.

Offentliche Griinflache - Friedhof (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Zulassig sind Gebaude und Einrichtungen fir:

O Friedhofsanlagen mit dazugehdérigen Gebauden,

O Nebenanlagen und sonstigen Abstellflachen,

O Stellplatze sowie Fahrradstellplatze mit deren Zufahrten und Zugangen.

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

Grundflachenzahl — GRZ

Geschossflachenzahl — GFZ

Nutzung § 17 i. V. m. § 19 BauNVO § 17 i. V. m. § 20 BauNVO
WA max. 0,4 max. 0,8
Gemeinbedarf max. 0,6 max. 1,6

Zahl der Vollgeschosse

Definition:

Vollgeschosse sind Geschosse die vollstandig Uber der natirlichen oder festgelegten Gelande-
oberflache zu liegen kommen und Gber mind. 2/3 ihrer Grundflache eine Héhe von 2,30 m aufweisen.
Hinweis:

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

2.2.1 Zubehdranlagen — Garagen/ Carports/ Nebengebaude

max. 1 Vollgeschoss zulassig

Bauweise: Erdgeschoss (E)

Die Anordnung der Garagen und Carports hat oberirdisch zu erfolgen. Kellergaragen/ Tiefgaragen
sind unzulassig, ausgenommen Parzellen 19, 22.
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Feuerwehr

Parzellen 1 - 23
Flache: 15.755 m?2

GRZ GFZ

max. 0,4 max. 0,8
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2.2.2Gebéaude
WA
max. 2 Vollgeschosse zuléssig
Parzelle 20
Bauweise: Erdgeschoss, 1 Obergeschoss (E+l)

2.3

max. 3 Vollgeschosse zuléssig
Parzelle 1-19, 21; 23

Bauweise: Erdgeschoss, 1 Obergeschoss und Dachgeschoss (11+D)
Parzelle 22
Bauweise: Erdgeschoss, 2 Obergeschosse (ll)

Ho6he baulicher Anlagen

2.3.1 Wandhoéhe

2.4

\ o

Darstellung de Flurkarte als Eigentumsnachweis und zur MaBentna icht geignet.

Zubehoranlagen — Garagen/ Carports/ Nebengebaude: max. 3,50 m
Gebaude: WA: max. 7,50 m

Gemeinbedarf: max. 12,50 m
Definition:

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

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

Der Bezugspunkt zur Definition der Héhenlage des untersten Vollgeschosses (FFOK-
Erdgeschoss) orientiert sich jeweils an der Grundstiicksgrenze geméaB Planeintrag am
Niveau der zugehérigen ErschlieBungsstraBBe.

Folgende Hbéhendifferenzen sind max. zuléssig:

Gemeinbedarf 1,0m
Allgemeines Wohngebiet 0,5m
Friedhof 0,5m

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 sowie flir Zubehdéranlagen (Garagen/ Carports/
Nebengebdude) zulassig.

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

Gebéaude und bauliche Anlagen sind nur innerhalb der im Bebauungsplan festgesetzten
Uberbaubaren Grundstlcksflachen (Baugrenzen) zulédssig. Auf § 23 Abs. 3 BauNVO wird
verwiesen.

Ausnahmen  bilden  untergeordnete  Anlagen in Form von  Wintergérten,
Terrasseniiberdachungen und Balkone. Diese sind auch auBerhalb der Baugrenzen bis zu
einer Tiefe von 2,50 m zuldssig. Auf die Festsetzungen durch Planzeichen zu Baugrenzen
wird verwiesen.

Die der Versorgung des Gebietes notwendigen Versorgungsanlagen werden auch
auBerhalb der Uberbaubaren Flachen flr zuldssig erklart.

Hinweis:

Eine Uberschreitung ist nur in geringfligigem AusmaB zuldssig, soweit keine Verletzung zu den erforderlichen
Abstandsflachen hervorgerufen wird.
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Private Verkehrsflachen

Zufahrten
Die verkehrliche ErschlieBung hat ausschlieBlich Gber die
ausgewiesenen Ein- und Ausfahrten zu erfolgen.

Stellplatze

Stellplatze fir Kraftfahrzeuge sind auf den privaten Grundsticksflachen innerhalb der
ausgewiesen Uberbaubaren Grundsticksflachen (Baugrenzen) sowie auf den jeweils
zugeordneten Uberbaubaren Flachen anzuordnen.

Hinweis:

Bei Anordnung von Stellplatzen auBerhalb der lberbaubaren 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 giltigen Fassung.

im Bebauungsplan

Abstandsflachen
Die Tiefe der Abstandsflachen innerhalb des Geltungsbereiches bemessen sich
ausschlieBlich geman Art. 6 BayBO.

FIRSTRICHTUNG (§ 9 ABS. 1 NR. 2 BAUGB)
Eine detaillierte Firstrichtung wird nicht festgesetzt. Bei geneigten Dachern hat die
Firstrichtung jedoch parallel zur langeren Geb&udeseite zu verlaufen.

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

Grundstiick Wohnungen (Whg.)

WA (Parzellen 1 - 3, 16 — 18, 21 23) max. 3 Whg. je Wohngebaude

WA (Parzelle 19) max. 2 Whg. je Wohngebaude

WA (Parzelle 4 — 15, 20) max. 1 Whg. je Wohngebaude

WA (Parzelle 22) max. 18 Whg. je Wohngebaude

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (ART. 81 BAYBO)

Gestaltung baulicher Anlagen

Zubehéranlagen - Garagen/ Carports/ Nebengebaude

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

Dachneigung:  bei SD max. 35°;

bei PD max. 15°;

Ziegel- oder Betondachsteine, rot-rotbraun-anthrazit-grau;

bei PD/ FD auch Metalldeckung oder extensive Dachbegriinung zuléssig;
Solar- und Photovoltaikmodule als eigenstandige Dachhaut zuldssig;
Dachilberstand: Ortgang und Traufe max. 0,50 m;

Dachaufbauten: unzuléssig.

Dachdeckung:

PR
——
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7.1.2 Gebaude

10

11

WA

Dachform: Satteldach (SD);

Dachneigung:  bei SD max. 45°;

Dachdeckung: Ziegel- oder Betondachsteine, rot-rotbraun-anthrazit-grau;

Metalldeckung oder extensive Dachbegriinung zulassig;

Solar- und Photovoltaikmodule als eigenstandige Dachhaut zulassig;
Dachlberstand: Ortgang und Traufe max. 1,00 m;
Dachaufbauten: zulassig als Giebel- oder Schleppgaupen;

Zwerchgiebel/

Standgiebel: zuldssig bis max. 1/3 der Gebaudelange.
Flachen fiir Gemeinbedarf

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

bei SD max. 35°;

bei PD 5 - 15°;

Metalldeckung oder extensive Dachbegriinung zulassig;

Solar- und Photovoltaikmodule als eigenstandige Dachhaut zulassig;
Dachlberstand: Ortgang und Traufe max. 1,00 m.

Dachaufbauten: bei SD, PD zulassig als Giebel- oder Schleppgaupen;

Dachneigung:

Dachdeckung:

Zwerchgiebel/
Standgiebel: zulassig bis max. 1/3 der Gebaudelange.
GRUNORDNUNGSPLAN

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

NICHT UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN

Die nicht lberbaubaren privaten Grundsticksflachen innerhalb des Siedlungsbereiches
sind als Rasen-, Wiesen- oder Pflanzflachen auszubilden. Eine Befestigung innerhalb
dieser Flachen ist nur fir Zugénge, Zufahrten, Stellplatze, Aufenthaltsbereiche und
Einfriedungen zulassig.

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
durchléssigen Zwischenrdumen, Porenpflaster u. &.).

PFLANZMASSNAHMEN UND SAATARBEITEN

Die in der Plandarstellung des Bebauungsplanes mit Grinordnungsplan 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 Grinflachen entsprechend den Festsetzungen zu
begrinen und zu bepflanzen. Bei jeglichen Gehdlzpflanzungen im Bereich des
StraBenraums ist auf das StraBenraumprofil zu achten.

FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes mit
Grinordnungsplan

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

@ Allgemeines Wohngebiet (gemafi Festsetzung durch Text Ziffer 1.1)

Gewerbegebiet (gemaB Festsetzung durch Text Ziffer 1.1)

®

Gemeinbedarfsflachen

I:I Flachen fir den Gemeinbedarf (geman Festsetzung durch Text Ziffer 1.1)
Feuerwehr
Bauhof
Schule

"+ 7| Friednhof

Sportanlagen

Sozialen Zwecken dienende Geb&ude und Einrichtungen

oof;

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

Zahl der Vollgeschosse
i max. 2 Vollgeschosse zulassig

m max. 3 Vollgeschosse zulassig

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

D Baugrenze:

Die den Hauptnutzungszwecken dienenden Uberbaubaren
Grundsticksflachen sind durch Baugrenzen festgesetzt.
Eine Uberschreitung der Baugrenzen fiir untergeordnete
Anlagen in Form von Wintergarten, Terrasseniberdachung
und Balkonen sind bis zu einer Tiefe von 2,50 m zul&ssig.

Bauflache fiir dffentliche Parkflachen und private Stellplatze

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

Bauflache fur bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache: TGa
(Tiefgarage)

Offentliche StraBenverkehrsflache
(HaupterschlieBung)

Offentliche StraBenverkehrsflache
(Fahrbahnteiler, Busbucht)

Offentliche StraBenverkehrsfliche mit besonderer Zweckbestimmung
Verkehrsberuhigter Bereich

Offentlicher Gehweg/ Geh- und Radweg
StraBenbegrenzungslinie

Private Verkehrsflachen
nicht eingezaunt; zur ErschlieBung der Bauparzellen

Einfahrt/ Ausfahrt

Offentliche Parkflachen

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

— Flachen zur Sammlung von Niederschlagswasser (RRB)

Ausflihrung als offene, naturnahe Mulden
Grunflachen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)

Offentliche Griinflache — StraBenbegleitgriin

- Offentliche Griinflache - Friedhof

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

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

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

Nichtiberbaubare Grundstiicksflache — Randeingriinung

Nichtlberbaubare Grundstlicksflache - Pausenhof

Einzelgehdlz — geplant

Einzelgehdlz — Bestand, zu erhalten

Regelungen fir die Stadterhaltung und fir den Denkmalschutz
(§ 5Abs. 4und 5, § 9 Abs. 6, § 172 Abs. 1 BauGB)

Bodendenkmal
Datenquelle: Nachrichtliche Ubernahme, BayernAtlas PLUS

Aktennummer sowie Beschreibung:
D-2-7037-0186: Untertdgige  frihneuzeitliche  Befunde im
Friedhofskapelle St. Sebastian in Kelheim

Untertagige mittelalterliche und frihzeitliche Siedlungsteile im
Bereich des Kelheimer Stadtteils Gmiind

Bereich  der

D-2-7037-0196:

Baudenkmal )
Datenquelle: Nachrichtliche Ubernahme, BayernAtlas PLUS

Aktennummer sowie Beschreibung:

D-2-73-137-72: Alter Stadtfriedhof Kelheim, langrechteckige Anlage des 17. Jh.,
mit Erweiterungen 1810, 1851 und 1913; Friedhofskapelle St.
Sebastian, Satteldachbau mit dreiseitigem Schluss und
Giebelreiter, rosettengefasste Rundfenster, Frihbarock, 1626; mit
Ausstattung, Grabmaler auf dem Friedhof, 2. Halfte 19. Jh. und 1.
Halfte 20. Jh.; Friedhofsmauer 17 -19 Jh.
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Anpflanzung von Baumen und Strauchern auf den Privatgrundstiicken

Nicht (iberbaubare Grundstlicksfldchen

Zur Begrinung der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind Baume und Straucher
gemal den Artenlisten 14.2 und 14.3 und den darin festgesetzten Mindestqualitaten zu
pflanzen, wobei vorwiegend standortgerechte Laubgehélze in Kombination mit Zierstrau-
chern zu verwenden sind. Bei Strauch- oder Baum-/ Strauchpflanzungen als Abschirmung
zu den Nachbargrundstiicken soll der Anteil heimischer Gehdlze mindestens 60 % betra-
gen. Je angefangene 300 m2 Grundstiicksflache, die von baulichen Anlagen nicht Uber-
deckt werden, ist ein heimischer Laubbaum entsprechend Artenliste 14.2 bzw. ein Obst-
baum in den festgesetzten Mindestqualitédten zu pflanzen.

StraBenraum

Zur Begrliinung des StraBenraumes sind Bdume gemafi den Artenlisten 14.1 und 14.2 in
den festgesetzten Mindestqualitaten zu pflanzen.

Anpflanzung von Baumen und Strduchern sowie Ansaat auf 6ffentlichen Griinflachen
StraBenraum

Zur Begrlinung des StraBenraumes sind Bdume gemafn den Artenlisten 14.1 und 14.2 in
den festgesetzten Mindestqualitaten zu pflanzen.

StraBenbegleitgriin

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

PFLEGEARBEITEN

Pflege der Gehdlzpflanzungen

Die zu pflanzenden Gehdlze sind zu pflegen und zu erhalten. Ausfallende Baume und
Straucher sind nachzupflanzen, wobei die Neupflanzungen ebenfalls den festgesetzten Gi-
teanforderungen zu entsprechen haben und in der nachstméglichen Pflanzperiode zu
pflanzen und arttypisch zu entwickeln sind

Pflege der Grinflachen und Ansaaten

Die Grunflachen und Ansaaten sind zu pflegen und zu erhalten. Die Grinflachen sind ein-
bis zweimal im Jahr, je nach Aufwuchsmenge, zu mahen. Der erste Schnitt ist Anfang Juni
der zweite Schnitt Mitte September durchzufiihren. Das Mahgut ist jeweils abzufahren und
ordnungsgemaB 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 schitzen. Die SchutzmaBnahmen sind nach DIN 18920 "Schutz von
Baumen, Pflanzbestanden und Vegetationsflachen" (neueste Fassung) durchzufiihren. Die
Bestimmungen der RAS-LP4 sowie der ZTV-Baumpflege sind zu beachten.

Bei der Entfernung von Baumen im Geltungsbereich ist zu prifen, ob es sich um Héhlen-/
Spalten-/Biotopbdaume handelt. Eine Entfernung derartiger Baume ist nur gestattet, wenn
nach einer fachgerechten Prifung eine aktuelle Besiedlung von Flederm&dusen ausge-
schlossen werden kann. Soweit Hohlenbdume entfernt werden, ist auBerdem sicherzustel-
len, dass die d6kologischen Funktionen der Fortpflanzungs- und Ruhestatten im rdumlichen
Zusammenhang weiterhin erfillt wird.

Eine Entfernung bzw. Rlckschnitt von Badumen und Stréuchern ist aufgrund der Vogelbrut-
zeit nur in der Zeit vom 01. Oktober bis 28. Februar gestattet.

Sollten vor Baumféllungen im Zuge der fachgerechten artenschutzrechtlichen Voruntersu-
chungen Hbhlen oder Spaltenquartiere festgestellt werden, ist die weitere Vorgehensweise
mit der unteren Naturschutzbehdrde abzustimmen. In diesem Fall ist die 6kologische Funk-
tion der Fortpflanzungs- und Ruhestatten geman §44 Abs. 5 Satz 2 Nr. 3 BNatSchG zu er-
fallen. Dafir ist die Schaffung von Ersatzquartieren flir Fledermause oder Vdgel erforder-
lich.

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

Mit x gekennzeichnete Baum-/Straucharten, weisen immer bzw. temporédr wenn teilweise
auch nur leicht gefédhrdende Inhaltsstoffe auf.
Mit * gekennzeichnete Straucharten sind Ziergehdlze.

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)
Qualitét: 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

Comus sanguinea subsp. sanguinea
Corylus avellana

Crataegus laevigata

Deutzia in Arten

Forsythia x intermedia
Kolkwitzia amabilis

Ligustrum vulgare

Philadelphus in Arten

Ribes rubrum

Felsenbirne *,
Kornelkirsche *,
Roter Hartriegel *,
Haselnuss,
Zweigriffliger Wei3dorn,
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.
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Sonstige Planzeichen

St Stellplatze
GA/CP Carports/ Garagen

TGa  Tiefgarage

—e—¢ Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen (Teilnutzungsgrenze)
{% Bezugspunkt der H6he baulicher Anlagen
(siehe Ziffer 2.4 der Festsetzungen durch Text)
] Nutzungsschablone
213 Art der baulichen Nutzung sowie FlachengréBe in m?
415 Grundflachenzahl (GRZ)

Geschossflachenzahl (GF2)
Anzahl der Vollgeschosse (VG)
Wandhéhe (WH)

+—="k VermaBung

SUE R

HINWEISE DURCH PLANZEICHEN

586 Flurnummer (Beispiel)

—a— Flurstlicksgrenze mit Grenzstein
- Grundstlicksgrenze — geplant
@ Parzellennummer (Beispiel)

Hbéhenangaben (Beispiel)

Bebauung — bestehend

Bebauung — entfallt

............ Bebauung Hauptnutzung — geplant (Vorschlag)
Bebauung Garagen/ Carports — geplant (Vorschlag)
Bushaltestelle

GA/CP

Bauverbotszone
(20 m zum Fahrbahnrand der St 2233 geman Art. 23 Abs. 1 BayStrWG)
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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 fiir MaBhaltigkeit und Richtig-
keit gegeben ist.

BAUGRUND

Im Planungsgebiet sind keine konkreten Geogefahren bekannt. Der Untergrund besteht
allerdings aus verkarstungsfahigen Gesteinen, die von Deckschichten mit wechselnder
Machtigkeit Uberlagert sind. Es besteht ein Restrisiko flir Setzungen oder die Entstehung
von Dolinen und Erdfallen, vor Allem durch das Nachsacken von Deckschichten in
unterlagernde Hohlrdume. Die Eintretenswahrscheinlichkeit hierfir ist allgemein gering, sie
ist grundsatzlich kein Hinderungsgrund fiir geplante Vorhaben. Sollten jedoch
Gelandeabsenkungen bemerkt oder bei den Bauarbeiten Hohlrdume angetroffen werden,
so sind diese durch einen einschlagig erfahrenen Ingenieurgeologen zu begutachten. Bei
weiteren Fragen zu Geogefahren wenden Sie sich bitte an das Bayerische Landesamt fir
Umwelt, Referat 102 (Tel. 09281/1800-4723).

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

Bei baulichen und sonstigen Veranderungen des Gelandes ist der anfallende Oberboden in
nutzbarem Zustand zu erhalten und so zu sichern, dass er jederzeit zu Kulturzwecken 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 Griindlingung anzusaen, eine Befahrung mit Maschinen ist zu unterlas-
sen. Die Vorgaben der DIN 19731 sind zu beachten.

ALTLASTEN

Im Geltungsbereich des Bebauungs- und Grinordnungsplanes Nr. 17 ,An der Hemauer
StraBe Uberarbeitung”, sind keine Altlastenverdachtsflachen oder Altlasten bekannt. Die
Feststellung bestatigt nicht, dass die Flachen frei von jeglichen Altlasten oder schédlichen
Bodenverunreinigungen sind. Durch die Jahrzehnte lange Nutzung kann es auf den Fla-
chen zu einer schadlichen Bodenveranderung, Auffillungen oder Ablagerungen gekommen
sein. Insbesondere durch frilhere Bebauungen kdnnen noch Grundfeste, verflllte Keller
oder Brunnen vorhanden sein. Bodenverunreinigungen sind dem Landratsamt Kelheim,
Sachgebiet Wasserrecht, staatliches Abfallrecht, Bodenschutzrecht zu melden.

DENKMALSCHUTZ

Fir Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine denk-
malrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1 BayDSchG notwendig, die in einem eigensténdi-
gen Erlaubnisverfahren bei der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehdrde zu beantra-
gen ist.

NACHBARSCHAFTSRECHT / GRENZABSTANDE

Bei allen Pflanzungen von Baumen und Strauchern sind die geltenden Regelungen des AG-
BGB Art. 47 bis 50 zu beachten und zu angrenzenden benachbarten Flachen nachfolgende
Abstande einzuhalten:

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

O 2,00 m fir Geholze hdher als 2,00 m Wuchshdéhe,

O 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 stadtebaulichen und
gestalterischen Griinden im Einvernehmen mit den Leitungstragern unterirdisch erfolgen.
Bei Anpflanzung von B&dumen und GroBstrduchern ist zu unterirdischen Ver- und Entsor-
gungsleitungen ein Abstand von mindestens 2,50 m einzuhalten. Bei kleineren Strauchern
ist ein Mindestabstand von 1,50 m ausreichend.

ABFALLRECHT

GroBe, Zahl und Art der Abfallbehéltnisse richten sich nach den Bestimmungen der jeweili-
gen geltenden Satzung. Kann der angefallene Mull nicht direkt durch die Muillfahrzeuge ab-
geholt werden, muss von den Abfallbesitzern dieser zu dem n&chsten anfahrbaren Sammel-
platz gebracht werden. Auf § 16 Nr. 1 der Unfallverhitungsvorschriften 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 Ener-
gien, der Energieeffizienz sowie der Energieeinsparung besondere Beriicksichtigung fin-
den. In der Planung werden daher inhaltlich diese Zielsetzungen getroffen durch die Még-
lichkeit zur Ausrichtung der Geb&aude nach Siden (Firstrichtung Ost-West), der Berlicksich-
tigung von ausreichend dimensionierten Abstdnden zwischen den Baukdrpern (Verschat-
tung) und der Zulassigkeit von Solar- und Photovoltaikmodulen als eigenstandige Dach-
haut. Ebenso werden in den &rtlichen Bauvorschriften keine einschrdnkenden Vorgaben
hinsichtlich der Belichtung oder Fassadengestaltung getroffen, die eine Nutzung solarer
Waéarmegewinnung bei der Grundrissorientierung einschranken. Grundsétzlich wird zudem
die Nutzung erneuerbarer Energien in Form von solarer Strahlenenergie fir Heizung,
Warmwasseraufbereitung, zur Stromerzeugung sowie zur allgemeinen Kraft-Warme-
Kopplung empfohlen.

GRUNDWASSERSCHUTZ

Genaue Angaben zum Hochsten Grundwasserstand (HGW) als Planungsgrundlage fir Bau-
maBnahmen missen durch ein Gutachten eines fachkundigen Ingenieurblros ermittelt wer-
den. Die Erkundung des Baugrundes obliegt grundsatzlich dem jeweiligen Bauherren, der sein
Bauwerk bei Bedarf gegen auftretendes Grund- oder Schichtenwasser sichern muss. Insbe-
sondere hat der Bauherr zu Uberprifen, ob Vorkehrungen gegen Grundwassereintritt in Keller-
raume, Tiefgaragen etc. zu treffen sind. Darlber hinaus sind bauliche Anlagen, soweit erforder-
lich, druckwasserdicht und auftriebssicher auszubilden. Fir das Bauen im Grundwasser-
schwankungsbereich sowie fir eine evil. notwendige Bauwasserhaltung ist beim Landratsamt
Kelheim eine wasserrechtliche Genehmigung einzuholen. Sollte der Umgang mit wasserge-
fahrdenden Stoffen geplant sein, so ist die Anlagenverordnung - Verordnung lber Anlagen zum
Umgang mit wassergefdhrdenden Stoffen und Uber Fachbetriebe (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 Grundsticksentwéasserung 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 MaB zu beschranken. Zur Aufrechterhaltung der natirlichen Versickerungsfahigkeit sind
die Zufahrten und PKW-Stellflachen soweit als méglich versickerungsfahig zu gestalten.

Es wird weiterhin empfohlen, bei versickerungsfahigem Untergrund das Niederschlagswas-
ser von den Dachflachen und den Grundstiickszufahrten mdglichst nicht in die Kanalisation
einzuleiten, sondern mittels breitflachiger Versickerung Uber die belebte Bodenzone dem
Untergrund zuzufiihren oder lber geeignete Rickhalteeinrichtungen (z. B. Teichanlagen,
Regenwasserzisternen) zu sammeln. Im Vorfeld ist die ausreichende Sickerfahigkeit des
Untergrundes nachzuweisen.

VERFAHRENSVERMERKE

Die Aufstellung des Bebauungsplanes mit Grinordnungsplan Nr. 17 ,An der Hemauer
StraBe Uberarbeitung” erfolgt geman § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenent-
wicklung und wird im Regelverfahren durchgefihrt. Von der Durchfihrung einer Um-
weltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB wird entsprechend § 13 Abs. 3 Nr. 1 BauGB in
vorliegender Situation abgesehen. Von der friihzeitigen Unterrichtung und Erérterung
nach § 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB wird jedoch nicht abgesehen.

Aufstellungsbeschluss

Die Stadt Kelheim hat in der Sitzungvom __._ . die Aufstellung des Bebauungs-

planes mit Grinordnungsplan Nr. 17 ,An der Hemauer StraBe Uberarbeitung” be-

schlossen.

Der Aufstellungsbeschluss wurdeam __ . . ortstblich bekanntgemacht.

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden

Die Stadt Kelheim hat die Unterrichtung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB

und die Unterrichtung der Behdrden geméaB § 4 Abs. 1 BauGB in der Zeit vom

e .. bis__. . durchgefiihrt.

Offentliche Auslegung

Der Entwurf des Bebauungsplanes mit Grinordnungsplan Nr. 17 ,An der Hemauer

StraBe Uberarbeitung” in der Fassung vom . .  wurde gemaB § 3 Abs. 2

BauGB sowie §4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom__. .  bis einschlieBlich
. offentlich ausgelegt.

Satzungsbeschluss )

Der Bebauungsplan mit Grinordnungsplan Nr. 17 ,An der Hemauer StraBe Uberar-
beitung”“ wurde mit Beschluss vom__ . . gemaB § 10 Abs. 1 BauGB und Art.
81 BayBO inder Fassungvom __ . . als Satzung beschlossen.

Stadt Kelheim, den

1. BUrgermeister

Nach Abschluss des Planaufstellungsverfahrens ausgefertigt.

Stadt Kelheim, den

1. Blrgermeister

Inkrafttreten )

Der Bebauungsplan mit Grinordnungsplan Nr. 17 ,An der Hemauer StraBe Uberar-
beitung“ wurde am _ . . gemaB § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortstiblich be-
kanntgemacht. Der Bebauungsplan mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den Ubli-
chen Dienststunden in der Stadt Kelheim zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und
Uber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan mit Griinord-
nungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und
2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB wird hingewiesen.

Stadt Kelheim, den

1. Blrgermeister
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HINWEISE DURCH TEXT

Fir eine schadlose Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grund-
wasser ist die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) maBgebend. 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 50m?
Uberschreiten, sind zusatzliche ReinigungsmaBnahmen fir die Dachwasser erforderlich.
Bei beschichteten Metalldachern ist mindestens die Korrosionsschutzklasse Il nach DIN
55928-8 bzw. die Korrosivitatskategorie C 3 (Schutzdauer ,lang“) nach DIN EN ISO 12944-
5 einzuhalten. Eine entsprechende Bestatigung unter Angabe des vorgesehenen Materials
ist dann vorzulegen.

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 SchutzmaBnahmen gegen wild abflieBendes Wasser und Schichtenwasser sind vorzuse-
hen, (z. B. die Anordnung des Erdgeschosses mindestens 50 cm iber Gelandeniveau) und
die wasserdichte Ausfiihrung des Kellergeschosses (das bedeutet auch, dass alle Offnun-
gen sowie Leitungs- und Rohrdurchfihrungen wasserdicht oder anderweitig geschiitzt sein
mussen). Detaillierte Empfehlungen zum Objektschutz und baulichen Vorsorge enthélt die
Hochwasserschutzfibel des Bundesumweltministeriums (www.bmub.bund.de; Suchbegriff
.,Hochwasserschutzfibel”).

Hinweis Entwasserungsplan

Im Rahmen des Bauantragsverfahrens ist vom Bauherrn ein Entwésserungsplan vorzule-
gen.

HOCHWASSERGEFAHRENLAGE

Der Geltungsbereich liegt zum GroBteil innerhalb der Hochwassergefahrenflache HQext-
rem (Quelle: Onlineangebot zu Hochwassergefahrenkarten und Hochwasserrisikokarten
des BAYERISCHEN LANDESAMT FUR UMWELT). i

Es bedeutet, dass bei Versagen der Hochwasserschutzeinrichtungen mit Uberflutungen in
diesem Bereich zu rechnen ist. Bauwerber sind entsprechend Uber diese potentielle Ge-
fahrdung bei Versagen der Hochwasserschutzeinrichtungen zu informieren. Innerhalb des
Hochwasserrisikogebietes der Donau diirfen 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).

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt demnach im Bereich einer Hochwasserge-
fahrenflache im Sinne des § 78b Abs. 1 WHG (HQextrem).

Durch bauliche MaBnahmen und eine hochwasserangepasste Bauweise und Nutzungen
kénnen Schaden am Bauvorhaben durch Uberflutungen begrenzt oder gar vermieden wer-
den (Hinweise: Hochwasserfibel des Bundesministeriums flr Verkehr, Bau und Stadtent-
wicklung). Entsprechende Vorkehrungen obliegen auch den Bauherren (§ 5 Abs. 2 WHG).
Die Gebaudetechnik, insbesondere die Heizungs-/ Abwasser- und Elektroinstallation sollte
an das Extremhochwasser (HQextrem) angepasst sein. Bei einem Extremereignis kénnen
im Planungsgebiet Wasserstande von bis zu ca. 0,5 m Uber dem bestehenden Gelande
auftreten. Eine Uber die Festsetzungen dieses Plans hinausreichende hochwasserange-
passte Bauweise sowie Fluchtwege in héhere Stockwerke bzw. Bereiche werden empfoh-
len. Der Abschluss einer Elementarschadenversicherung wird empfohlen.

GEEIGNETE ZEITRAUME FUR DIE BESEITIGUNG VON GEHOLZEN

Um vermeidbare Verluste durch direkte Tétung/ Verletzung oder auch Stérungen von euro-
parechtlich geschutzten Vogelarten so weit wie méglich zu vermeiden dirfen vorhandene
Gehdlzbestande nur auBerhalb der Brutzeit der Végel durchgefihrt (Brutzeit: Anfang Marz
bis Ende September) und unter Beachtung artenschutzrechtlicher Vorgaben (insbesondere
Zugriffsverbote nach § 44 BNatSchG) beseitigt werden.

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

RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit Griinordnungsplan umfasst die
vermessenen Grundstlcksflachen der Flurnummern 343/55 TF., 344/8, 378, 393, 393/1,
393/2, 395, 1216/2 TF, 1590/7, 1607/3, 1607/5, 1609 TF, 1609/3, 1609/5, 1613/6, 1614,
1614/4 TF, 1624/2, 1624/10, 1625, 1625/1, 1625/3, 1625/5, 1625/6, 1625/7, 1625/8,
1625/9, 1625/10, 1625/11, 1625/12, 1625/13, 1625/14, 1625/15, 1625/16, 1625/17,
1625/18, 1625/19, 1625/20, 1626, 1626/2, 1628, 1628/2, 1628/4, 1628/8, 1643/2 TF., 1648,
1651, 1657, 1657/3, 1661 und 1672/6 der Gemarkung Kelheim mit einer Flache von ca. 10
ha.

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

Préaambel:

Die Stadt Kelheim erlasst gemaB3 § 2 Abs. 1, §§ 9, 10 und 13a des
Baugesetzbuches (BauGB) und der zum Zeitpunkt des Erlasses glltigen
Fassungen des BauGB, der Bayerischen Bauordnung (BayBO), der
Baunutzungsverordnung (BauNVO), der Gemeindeordnung fur den Freistaat
Bayern (GO) wund der Planzeichenverordnung (PlanZV) diesen
Bebauungsplan mit Grinordnungsplan Nr. 17 ,An der Hemauer StraBe
Uberarbeitung” nebst Begriindung sowie samtlicher Anhange vom
.. alsSatzung.

§ 1 - Raumlicher Geltungsbereich

Far den Bebauungsplan mit Grinordnungsplan Nr. 17 ,An der Hemauer
StraBe Uberarbeitung” gilt der vom Ingenieurbiiro Komplan, LeukstraBe 3,
84028 Landshut ausgearbeitete Entwurf mit dem beschlossenen raumlichen
Geltungsbereich einschlieBlich der Festsetzungen durch Planzeichen und
Text nebst Begriindung sowie samtlicher Anhé&nge in der Fassung vom

§ 2 - Inkrafttreten

Der Bebauungsplan mit Grinordnungsplan Nr. 17 ,An der Hemauer StraBe“
nebst Begrindung sowie samtlicher Anhange in der Fassung vom
. tritt geman § 10 Abs. 3 BauGB am Tage der Bekanntmachung
in Kraft.
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