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FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

BEBAUUNGSPLAN
Festsetzungen geman § 9 BauGB und Art. 81 BayBO

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

Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

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

- Tankstellen.

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

Nutzung Grun_dfléchenzahl - GRZ GeschPszIéchenzahl - GFZ
§ 17i.V.m. § 19 BauNVvO § 17 i.V.m. § 20 BauNVvVO
WA 1 max. 0,5 max. 1,0
WA 2 max. 0,4 max. 0,8

Hinweis:

Die zuldssige Grundflache kann nach § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO durch die Errichtung von Nebenanlagen flr
Nebengebaude, Garagen, Carports und Stellplatzen einschlieBlich deren Zufahrten und Zugéngen, um 50 v.H.
Uberschritten werden, jedoch héchstens bis zu einer Grundflache von 0,75 im WA 1 sowie 0,6 im WA 2.

2.2 Zahl der Vollgeschosse
2.2.1 Nebenanlagen - Garagen/ Carports/ Nebengeb&ude

max. 1 Vollgeschoss zulassig

WA 1:

Bauweise: - TGa im Kellergeschoss (KG)
Die Anordnung der Garagen hat unterhalb der Gelédndeoberfliche in Form einer
Tiefgarage (TGa) zu erfolgen. Nebenanlagen zur Tiefgaragenzufahrt sowie sonstige
Nebengebdude und Stellplatze sind innerhalb der ausgewiesenen Uberbaubaren
Grundstlcksflachen oberhalb der Gelandeoberflache zuléssig.

WA 2:

Bauweise: - Erdgeschoss (E)

Die Anordnung der Garagen/ Carports/ Nebengeb&ude hat oberirdisch zu erfolgen.

Die Errichtung von Kellergaragen unterhalb der Geldndeoberflache ist unzulassig.

2.2.2Gebiude

WA 1:
Bauweise:

max. 3 Vollgeschosse zuléssig
Haus 1
- Erdgeschoss, 1 Obergeschoss und Dachgeschoss (E+I+D)
Das 2. Vollgeschoss ist im Obergeschoss, das 3. Vollgeschoss ist im
Dachgeschoss anzuordnen.
Haus 2 /Haus 3
- Erdgeschoss und 1 Obergeschoss (E+l)
Das 2. Vollgeschoss ist im Obergeschoss anzuordnen.
- Erdgeschoss und 2 Obergeschosse (E+ll)
Das 2. und 3. Vollgeschoss istim 1. bzw. 2. Obergeschoss anzuordnen.
max. 2 Vollgeschosse zuladssig
- Erdgeschoss und Dachgeschoss (E+D)
Das 2. Vollgeschoss ist im Dachgeschoss anzuordnen.
- Erdgeschoss und 1 Obergeschoss (E+l)
Das 2. Vollgeschoss ist im Obergeschoss anzuordnen.

WA 2:
Bauweise:

2.3 Hohe baulicher Anlagen
2.3.1 Wandhdhe

Nebenanlagen - Garagen/ Carports/ Nebengeb&ude: max. 3,00 m
WA 1:

Gebaude (II-VG / 1lI-VG): max. 9,50 m
WA 2:

Gebaude (II-VG): max. 6,50 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.
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FESTSETZUNGEN DURCH TEXT FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (ART. 81 BAYBO)
Gestaltung baulicher Anlagen
8.1.1 Nebenanlagen - Garagen/ Carports/ Nebengebaude

2.4 Bezugspunkt der Héhe baulicher Anlagen (§ 18 Abs. 1 BauNVO) 8
Der Bezugspunkt zur Definition der HOhenlage des untersten Vollgeschosses (FFOK- 8.1
Erdgeschoss bzw. FFOK-Untergeschoss bei Parzelle 17a), orientiert sich jeweils an der

Grundstlicksgrenze gemaB Planeintrag am Niveau der ErschlieBungsstraBe bzw. der Dachform: Satteldach/ Pultdach (PD)/ Flachdach (FD)
privaten Zufahrt. Dachneigung: max. 15°
Eine Hohendifferenz bis max. 0,50 m ist zulassig. Dachdeckung: Metalldeckung oder extensive Dachbegriinung;
Dachiiberstand:  Ortgang und Traufe max. 1,00 m;
3 BAUWEISE (§ 9 ABS. 1 NR. 2 BAUGB) Dachaufbauten:  unzulassig;
Im gesamten Baugebiet gilt die offene Bauweise geman § 22 Abs. 2 BauNVO. 8.1.2 Gebaude
Hinweis: WA 1:
Eine Grenzbebauung ist somit nur fiir Nebenanlagen in Form von Garagen/ Carports/ Nebengebaude auf den Dachform: Satteldach (SD)/ Walmdach (WD)/ Pultdach (PD).
betreffenden lberbaubaren Flachen zuléssig. Dachneigung: bei SD: 15 - 25°
. . . i : 15 - 40°
4 UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN (§ 9 ABS. 1 NR. 2 BAUGB) E:: \FCV[? mSaX- ?
Gebdude und bauliche Anlagen sind nur innerhalb der festgesetzten liberbaubaren Dachdeckung: Ziegel- oder Betondachsteine, rot-rotbraun-anthrazit-grau,
Grundstiicksflachen (Baugrenzen) zulédssig. Auf § 23 Abs. 3 BauNVO wird verwiesen. Metalldeckung oder extensive Dachbegriinung;
Ausnahmen  bilden untergeordnete  Anlagen in  Form von  Wintergarten, ) Solar- und Photovoltaikmodule als eigenstandige Dachhaut zulassig.
Eingangsiiberdachungen sowie Terrassen und Balkone, einschlieBlich  deren Dachlberstand: Sr.tg%ngdunc:]t'l'ralge”r(nax. 1/.?0 m, 3.00
Ejg;ds?;hungen. Diese sind bis zu einer Tiefe von 2,50 m auch auBerhalb der Baugrenzen Dachaufbauten: uﬁlzﬂléesrsigf: eh Bakonery 1errassen max. 3,U0 m.
: Zwerchgiebel/
Die der Versorgung des Gebietes notwendigen Versorgungsanlagen werden auch Standgiebel: unzuléssig.
auBerhalb der Gberbaubaren Flachen fiir zulassig erklart. WA 2:
Hinweis: Dachform: Satteldach (SD)/ Walmdach (WD)/ Zeltdach (ZD)/ Pultdach (PD).
Eine Uberschreitung kann nur in geringfligigem Ausmaf zugelassen werden, soweit keine Verletzung zu den Dachneigung: bei SD: 15 -35°
erforderlichen Abstandsflachen hervorgerufen wird. bei WD/ ZD: 15 -25°
bei PD: max. 7°
4.1 Private Verkehrsflachen Dachdeckung:  Ziegel- oder Betondachsteine, rot-rotbraun-anthrazit-grau;
4.1.1Zufahrten Metalldeckung oder extensive Dachbegriinung;
Die verkehrliche ErschlieBung hat ausschlieBlich (ber die im Bebauungsplan ) Solar- und Photovoltaikmodule als eigenstandige Dachhaut zulassig;
ausgewiesenen Ein- und Ausfahrten zu erfolgen. Dachiberstand:  Ortgang und Traufe max. 1,00 m;
4.1.2 Stellplatze bell_ubtl-'-,rdachterll Balkonen/ Terragsen max. 3,0Q m;
- . . o . . . Dachaufbauten:  zuldssig nur bei SD in der Bauweise E+D als Giebel- oder Schleppgauben,
Stellplatze fur Kraftfahrzeuge sind ausschlieBlich auf den privaten Grundstiicksflachen Zwerchgiebel/
m:vt\e“raikflb der ausgewiesenen berbaubaren Grundstiicksflachen anzuordnen. Standgiebel: zulssig mit max. 1/3 der Gebaudelange.
Bei Ano;dnung von Stellplétzen auBerhalb der Gberbaubaren Flachen ist eine isolierte Befreiung zu beantragen. ) bei P_D unzulassig.
4.1.3Anzahl der Stellplatze 8.2  Regenerative Energien

Bei geneigten Dé&chern sind Solar- und Photovoltaikanlagen ausschlieBlich entsprechend dem

Die Anzahl der erforderlichen Stellplatze richtet sich nach der Stellplatzsatzung der Stadt . a c
Verlauf der Dachneigung zuléssig.

Kelheim in der jeweils glltigen Fassung.

8.3  Einfriedungen und Sichtschutz
Einfriedungen:
Art und Ausfihrung:
Hbhe der Einfriedung:

4.2 Abstandsflachen
Die Abstandsflachen innerhalb des Geltungsbereiches bemisst sich ausschlieBlich geman

Art. 6 BayBO. Holzzaun/ Metallzaun/ sowie lebende Zaune,

straBenseitige Begrenzung zu 6ffentlichen Verkehrsflachen:
max. 1,00 m ab OK-Verkehrsflache/ Gehweg;

seitliche und rickwartige Begrenzung:

max. 2,00 m ab OK fertigem Geléande;

unzulassig;

5 FIRSTRICHTUNG (§ 9 ABS. 1 NR. 2 BAUGB)
Die Firstrichtung hatgem&B Planeintrag zu erfolgen und istparallel zur langeren

Gebaudeseite zu orientieren. Sockel:

6 MINDESTGROSSE DER BAUGRUNDSTUCKE (§ 9 ABS. 1 NR. 3 BAUGB) Ein Sichtschutz ist zur Trennung von Terrassen und Balkonen zulassig.

Baut GréBe in m2 Art und Ausfihrung: Holz/ Naturstein/ Sichtmauerwerk;
au ypl . ! Héhe des Sichtschutzes: max. 2,00 m;
WA 1 - Mehrfamilienhaus
WA 2 - Einzelhaus 480 8.4 Gestaltung des Gelandes

Abgrabungen/ Aufschittungen:
Im gesamten Baugebiet sind Abgrabungen und Aufschittungen bis max. 1,00 m zulédssig. Ein
direktes Aneinandergrenzen von Abgrabungen und Aufschittungen ist unzulassig.

7 ANZAHL DER WOHNUNGEN (§ 9 ABS. 1 NR. 6 BAUGB)
Folgende Begrenzung der zuldssigen Wohnungen je Wohngebaude wird festgesetzt: Stiitzmauern:

Wohnungen (Whg.) Art und Ausfiihrung:  Sichtbeton/ Steingitterkérbe (Gabionen)/ Natursteinmauern;
max. 9 Whg. je Wohngebaude Héhe: max. 1,00 m ab natirlichem Gelénde.
max. 1 Whg. je Wohngebaude \Ifl\i,:\:\fzirs? Gelandeunterschiede sind als natlrliche Béschungen auszubilden.
Die Gelandehdhen sind auf die jeweiligen benachbarten Grundstiicke abzustimmen. GemaB § 37 WHG sind
Abgrabungen und Aufschittungen so auszuflihren, dass Verdnderungen bezuglich wild abflieBenden Wassers
nicht zum Nachteil tieferliegenden Grundstlcke erfolgen. Im Bauantrag sind sowohl die bestehenden als auch
die geplanten Gelandehéhen darzustellen. MaBgebend fiir die Ermittlung der Wandhéhen ist die FFOK-EG.

Nutzung
WA 1 - Parzelle 1 bis 1b
WA 2 - Parzelle 2 bis 17a
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FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

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

Auf den privaten Grundstlicksflichen sind ausreichend dimensionierte Riickhalte- bzw.
Pufferanlagen zur Sammlung des anfallenden Niederschlagswassers zu errichten (dezentrale
Ruickhaltung von Niederschlagswasser).

Die Rickhalteeinrichtungen sind in Form von oberirdischen Becken oder Mulden bzw. als
unterirdische Zisternen oder Rigolensysteme auszubilden. Ein Uberlauf erfolgt in die &ffentliche
Regenwasserkanalisation.

Hinweis:

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

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

NICHT UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN

Die nicht Uberbaubaren privaten Grundstlcksflachen innerhalb des Siedlungsbereiches
sind als Rasen-, Wiesen- oder Pflanzflachen auszubilden und dauerhaft zu erhalten.
Schotterflachen sind unzuldssig. Eine Befestigung innerhalb dieser Flachen ist nur fir
Zugange, Zufahrten, Stellplatze, Aufenthaltsbereiche und Einfriedungen zuldssig.

VERKEHRSFLACHEN, STELLPLATZE, ZUFAHRTEN UND ZUGANGE

Auf eine geringstmdgliche Befestigung ist zu achten.

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

PFLANZMASSNAHMEN UND SAATARBEITEN

Die im Lageplan des Bebauungsplanes mit Griinordnungsplan angegebenen Baum-/
Strauchpflanzungen stellen eine Mindestanzahl an Pflanzungen dar. Die Lage der Pflan-
zungen ist variabel, wobei das planerische Konzept im Grundsatz einzuhalten ist. Spéates-
tens in der Pflanzperiode nach Fertigstellung der Bauarbeiten sind die GrinflAichen ent-
sprechend den Festsetzungen zu begrinen und zu bepflanzen.

Anpflanzung von Baumen und Strduchern auf den Privatgrundsticken
StraBenraum

Zur Begriinung des StraBenraumes sind Baume geman den Artenlisten 14.1,14.2 und 14.3
in den festgesetzten Mindestqualitaten zu pflanzen.

Bei Gehdlzen, die straBenraumwirksam auf den privaten Flachen festgesetzt sind, ist auf
das StraBenraum profil zu achten.

Nicht Uberbaubare Grundstiicksflachen

Zur Begriinung der nicht Uberbaubaren Grundstlicksflachen sind Baume und Straucher
geman den Artenlisten 14.2 und 14.3 und den darin festgesetzten Mindestqualitaten zu
pflanzen, wobei vorwiegend standortgerechte Laubgehdlze in Kombination mit Zierstrau-
chern zu verwenden sind.

Bei Strauch- oder Baum-/ Strauchpflanzungen als Abschirmung zu den Nachbargrundsti-
cken soll der Anteil heimischer Gehdlze mindestens 60 % betragen, im Ubergangsbereich
zur freien Landschaft 100 %.

Im Bereich der Verkehrsflachen ist auf das StraBenraumprofil zu achten.

Anpflanzung von Baumen und Strduchern sowie Ansaat auf 6ffentlichen
Grinflachen

StraBenraum

Zur Begriinung des StraBenraumes sind Bdume geman den Artenlisten 14.1, 14.2 und 14.3
in den festgesetzten Mindestqualitdten zu pflanzen. Auf das StraBenraum profil ist zu ach-
ten.

StraBenbegleitgrin

Die o6ffentlichen Griinflachen, hier vorliegend hauptséchlich als StraBenbegleitgriin ausge-
pragt, sollen als Rasen-/ oder Wiesenflachen ausgebildet werden.

PFLEGEARBEITEN

Pflege der Gehdlzpflanzungen

Die zu pflanzenden Gehoélze sind zu pflegen und zu erhalten. Ausfallende B&dume und
Stréducher sind nachzupflanzen, wobei die Neupflanzungen ebenfalls den festgesetzten G-
teanforderungen zu entsprechen haben und in der nachstmdglichen Pflanzperiode zu
pflanzen und arttypisch zu entwickeln sind. Die Bewirtschaftung der angrenzenden land-
wirtschaftlichen Flache darf nicht durch lberhdngende Aste, Schattenwurf oder Wurzel-
wachstum beeintrachtigt werden. Ein ordnungsgemaBer Rlickschnitt ist sicherzustellen.

ARTENLISTEN

Es ist auf die Verwendung von autochthonem Pflanzmaterial zu achten.
Gehdlze 1. Ordnung

Einzelgehdlz: H, 3 x v., mDB, 18-20 (StraBenraumprofil, falls erforderlich)

Acer platanoides u. Sorten Spitz-Ahorn
Quercus robur Stiel-Eiche
Tilia cordata Winter-Linde

und andere heimische, standortgerechte Arten.

Gehdlze 2. und 3. Ordnung

Einzelgehdlz: H, 3 x v., mDB, 14-16 (StraBenraumprofil, falls erforderlich)
Qualitat: vHei, 200-250 (flachige Pflanzungen)

Qualitat: H, 8-10 (Obstgehdlz)
Acer campestre u. Sorten
Carpinus betulus Hainbuche

Prunus avium Vogel-Kirsche

Sowie Obst-/ und Nussgehdlze standorttypischer Regionalsorten und andere heimische,
standortgerechte Arten.

Feld-Ahorn

Strducher

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

Mit * gekennzeichnete Straucharten sind Ziergeholze.
Cornus mas Kornellkirsche
Cornus sanguinea subsp. Roter Hartriegel

Corylus avellana Haselnuss

Rosa canina Hunds-Rose
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Syringa vulgaris Flieder*

Weigela in Arten Weigelie*

und andere heimische, standortgerechte Arten.

FLACHEN UND MASSNAHMEN ZUM AUSGLEICH
Die Bereitstellung der ermittelten und erforderlichen Kompensationsflache mit insgesamt
36.085 WP werden zum nachsten Verfahrensschritt dargelegt.

FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes mit
Grunordnungsplan

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

@ Allgemeines Wohngebiet (s Ziffer 1.1)

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

Zahl der Vollgeschosse

I max. 1 Vollgeschosse zulédssig
il max. 2 Vollgeschosse zulassig
i max. 3 Vollgeschosse zulassig

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

A nur Einzelhauser zulassig

Baugrenze: Die den Hauptnutzungszwecken dienenden Uberbaubaren
Grundsticksflachen sind durch Baugrenzen festgesetzt. Eine
Uberschreitung der Baugrenzen fiir  untergeordnete
Geb&udeteile in Form von Wintergérten, Terrassen sowie
Balkonen, einschlieBlich deren Uberdachungen, ist bis zu
einer Tiefe von 2,50 m zul&ssig.

Bauflache fiir 6ffentliche Parkflachen und Gemeinschaftsstellplatze

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

Offentliche StraBenverkehrsflache
HaupterschlieBung

Offentlicher Geh- und Radweg
StraBenbegrenzungslinie

Private Verkehrsflachen
zur ErschlieBung der Bauparzellen

\A/ Einfahrt Garagen/ Carports
A Ein-/ Ausfahrt

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

Hochwassergefahrenflache HQ extrem - Grenze
Datenquelle: Nachrichtliche Ubernahme, Bayerisches Landesamt fir Umwelt. www.Ifu.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)

Einzelbaum — Bestand erhalten

Einzelbaum - Planung

Gehdlzpflanzung als Baum-/ Strauchpflanzung

Offentliche Griinflaiche — StraBenbegleitgriin mit Pflanzgebot

- PR

Private Grinflache — mit Gehoélzbestand erhalten
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HINWEISE DURCH TEXT

PLANGRUNDLAGE

Die aktuelle digitale Flurkarte (DFK) der Bayerischen Vermessungsverwaltung wurde von der Stadt
Kelheim zur Verfigung gestellt. Die Planzeichnung ist zur MaBentnahme nur bedingt und als Eigen-
tumsnachweis nicht geeignet, da keine Gewéhr fir MaBhaltigkeit und Richtigkeit gegeben ist.

BAUGRUND

Zur endglltigen Kladrung der Untergrundverhdltnisse hinsichtlich Grindung der Geb&ude und
ErschlieBungsanlagen sowie der Versickerungsverhéltnisse, wird den Bauwerbern die Erstellung von
Boden- und Baugrundgutachten empfohlen.

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

Bei baulichen und sonstigen Verédnderungen des Gelandes ist der anfallende Oberboden in nutzba-
rem Zustand zu erhalten und so zu sichern, dass er jederzeit zu Kulturzwecken verwendet werden
kann. Er ist in seiner gesamten Stdrke 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 Oberbodenla-
ger sind bei einer Lagerdauer von dber 6 Monaten mit tiefwurzelnden, winterharten und stark was-
serzehrenden Pflanzen (z. B. Luzerne, Waldstauden-Segge, Lupine) als Griindiingung anzuséen,
eine Befahrung mit Maschinen ist zu unterlassen. Die Vorgaben der DIN 19731 sind zu beachten.

DENKMALSCHUTZ - BODENDENKMALPFLEGE

Fur Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine denkmalrechtliche
Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1 BayDSchG notwendig, die in einem eigensténdigen Erlaubsnisverfah-
ren bei der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehdrde zu beantragen ist.

Bei Erdarbeiten zu Tage kommende Keramik-, Metall- oder Knochenfunde sind umgehend dem
Landratsamt Kelheim bzw. dem Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege zu melden. Die aufge-
fundenen  Gegenstdnde und der Fundort sind bis zum  Ablauf von einer
Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehérde
die Gegenstande 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 B&umen und Strduchern sind die geltenden Regelungen des AGBGB Art. 47
bis 50 zu beachten und zu angrenzenden benachbarten Fldchen nachfolgende Abstédnde einzuhalten:

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

0 2,00 m far Gehdlze héher als 2,00 m Wuchshdhe,

O bis zu 4,00 m zu landwirtschaftlichen Nutzflachen fiir Gehdélze héher als 2,00 m.

FUHRUNG UND SCHUTZ VON VER- UND ENTSORGUNGSLEITUNGEN

Die Unterbringung der erforderlichen Versorgungsleitungen sollte aus stddtebaulichen und gestalte-
rischen Griinden im Einvernehmen mit den Leitungstrédgern unterirdisch erfolgen.

Bei Anpflanzung von Baumen und GroBstrduchern ist zu unterirdischen Ver- und Entsorgungsleitun-
gen ein Abstand von mindestens 2,50 m einzuhalten. Bei kleineren Strduchern ist ein Mindestab-
stand von 1,50 m ausreichend.

ABFALLRECHT

Gr6Be, Zahl und Art der Abfallbehalter richten sich nach den Bestimmungen der jeweiligen geltenden
Satzung. Kann der angefallene Mull nicht direkt durch die Mullfahrzeuge abgeholt werden, muss von den
Abfallbesitzern dieser zu dem néchsten anfahrbaren Sammelplatz gebracht werden. Auf § 16 Nr. 1 der
Unfallverhitungsvorschriften Millbeseitigung (DGUV-V 43) wird verwiesen.

LEUCHTMITTEL

Die Verwendung insektenfreundlicher Leuchtmittel (LED, natriumbedampft) wird angeraten. Es wird
auf den Leitfaden des Bayerischen Staatsministeriums fiir Umwelt und Verbraucherschutz zur Ein-
ddémmung der Lichtverschmutzung verwiesen.

REGENERATIVE ENERGIENUTZUNG

Im Planungsgebiet sollen Anforderungen im Hinblick auf den Einsatz erneuerbarer Energien, der
Energieeffizienz sowie der Energieeinsparung besondere Beriicksichtigung
finden. In der Planung werden daher inhaltlich diese Zielsetzungen getroffen durch der Berlicksichti-
gung von ausreichend dimensionierten Abstadnden zwischen den Baukérpern (Verschattung) und der
Zuléssigkeit von Solar- und Photovoltaikmodulen als eigenstdndige Dachhaut sowie als aufgestén-
derte Modulkonstruktion. Ebenso werden in den é&rtlichen Bauvorschriften keine einschrédnkenden
Vorgaben hinsichtlich der Belichtung oder Fassadengestaltung getroffen, die eine Nutzung solarer
Warmegewinnung bei der Grundrissorientierung einschranken. Grundsétzlich wird zudem die Nut-
zung erneuerbarer Energien in Form von solarer Strahlenenergie fir Heizung, Warmwasseraufberei-
tung, zur Stromerzeugung sowie zur allgemeinen Kraft-Warme-Kopplung empfohlen.

GRUNDWASSERSCHUTZ

Genaue Angaben zum héchsten Grundwasserstand (HGW) als Planungsgrundlage fir BaumaB-
nahmen missen durch ein Fachgutachten ermittelt werden. Die Erkundung des Baugrundes obliegt
grundsétzlich dem jeweiligen Bauherrn. Insbesondere hat der Bauherr zu lberprifen, ob Vorkehrun-
gen gegen Grundwassereintritt in Kellerrdume, Tiefgaragen etc. zu treffen sind. Darlber hinaus sind
bauliche Anlagen, soweit erforderlich, druckwasserdicht und auftriebssicher auszubilden. Fir das
Bauen im Grundwasserschwankungsbereich sowie flir eine evtl. notwendige Bauwasserhaltung ist
beim Wasserwirtschaftsamt Landshut eine wasserrechtliche Genehmigung einzuholen. Sollte der
Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen geplant sein, so ist die Anlagenverordnung - Verordnung
Uber Anlagen zum Umgang mit wassergefdhrdenden Stoffen und lber Fachbetriebe (AwSV) zu be-
achten und die fachkundige Stelle Wasserwirtschaft des Landratsamtes Landshut zu beteiligen. Die
Anzeigepflicht von Grundwasserfreilegungen nach § 49 WHG bzw. die Erlaubnis mit Zulassungsfik-
tion nach Art. 70 BayW G sind zu beachten.

NIEDERSCHLAGSWASSERBESEITIGUNG

Die Grundstiicksentwédsserung hat nach DIN 1986-100 in Verbindung mit DIN EN 752 und DIN EN
12056 zu erfolgen.

Die Bodenversiegelung im gesamten Planungsbereich ist dabei auf das unbedingt erforderliche Maf
zu beschranken. Zur Aufrechterhaltung der natirlichen Versickerungsfahigkeit sind die Zufahrten und
PKW-Stellflaichen soweit als mdglich versickerungsféhig zu gestalten.

Es wird weiterhin empfohlen, bei versickerungsfdhigem Untergrund das Niederschlagswasser von den
Dachflachen und den Grundstlickszufahrten méglichst nicht in die Kanalisation einzuleiten, sondern
mittels breitflichiger Versickerung Uber die belebte Bodenzone dem Untergrund zuzufiihren oder Uber
geeignete Rickhalteeinrichtungen (z. B. Teichanlagen, Regenwasserzisternen) zu sammeln. Im Vor-
feld ist die ausreichende Sickerféhigkeit des Untergrundes nachzuweisen.

Flr eine schadlose Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser ist die
Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) maBgebend. Weiterhin sind die "Technischen
Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser"
(TRENGW) zu beachten.

Bei Dachdeckungen mit Zink-, Blei- oder Kupfergehalt, die eine Gesamtflache von 50 m2 lberschrei-
ten, sind zusétzliche ReinigungsmaBnahmen fir die Dachwésser erforderlich. Bei beschichteten Me-
talldachern ist mindestens die Korrosionsschutzklasse Ill nach DIN 55928-8 bzw. die Korrosivititskate-
gorie C 3 (Schutzdauer ,lang“) nach DIN EN ISO 12944-5 einzuhalten. Eine entsprechende Bestati-
gung unter Angabe des vorgesehenen Materials ist dann vorzulegen.

Falls es bei Starkniederschldgen oder Schneeschmelze zu wild abflieBendem Wasser kommen sollte,
darf dieses nicht zum Nachteil Dritter ab- bzw. umgeleitet werden. Geeignete SchutzmaBnahmen ge-
gen wild abflieBendes Wasser und Schichtenwasser sind vorzusehen, z. B. die Anordnung des Erdge-
schosses mindestens 50 cm dber Gelandeniveau, und die wasserdichte Ausfliihrung des Kellerge-
schosses (das bedeutet auch, dass alle Offnungen sowie Leitungs- und Rohrdurchflihrungen wasser-
dicht oder anderweitig geschitzt sein missen). Detaillierte Empfehlungen zum Objektschutz und bauli-
che Vorsorge enthélt die Hochwasserschutzfibel des Bundesumweltministeriums (www.bmub.bund.de;
Suchbegriff ,Hochwasserschutzfibel)

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)

Schutzgebiete und Schutzobjekte im Sinne des Naturschutzrechts -
Naturpark NP-00016 (BY-15) Altmihltal

Schutzgebiete und Schutzobjekte im Sinne des Naturschutzrechts -
Landschaftsschutzgebiet LSG — Bestand Grenze

Schutzgebiete und Schutzobjekte im Sinne des Naturschutzrechts -
Landschaftsschutzgebiet LSG — Planung Aufhebung Grenze

Schutzgebiete und Schutzobjekte im Sinne des Naturschutzrechts -
Landschaftsschutzgebiet LSG — Planung Neue Grenze

Biotopflache 7037-0157-004 Gehdlze b. d. Hienheimer Strasse

Biotopflache 7037-0157-005 Gehdlze b. d. Hienheimer Strasse
Datenquelle: Nachrichtliche Ubernahme, Bayem Atlas PLUS sowie Biotopkartierung Bayern Flachland

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

Bodendenkmal — bestehend
D D-2-7037-0105

Bodendenkmal — bestehend

D-2-7037-0150

Sonstige Planzeichen

GST Gemeinschaftsstellplatze
GAICP  Garage / Carport
TGa Tiefgarage

{P— Bezugspunkt Hohenlage baulicher Anlagen (gemaf Festsetzungen durch
Text siehe 2.4)

—e—¢ Nutzungsartengrenze
1 Nutzungsschablone
213 ) 1. Art der baulichen Nutzung
12/ 2. Grundflachenzahl (GRZ)
3. Geschossflachenzahl (GF2)
4. Dachform (DF)/ Dachneigung (DN)
5. Wandhéhe (WH)

@ Muillsammelstelle

HINWEISE DURCH PLANZEICHEN

727 Flurnummer
— —— Grundstliicksgrenze — geplant
6 Parzellennummer (Beispiel)
650 m2 ParzellengréBe (Beispiel)
- Bebauung Hauptnutzung - geplant (Vorschlag)
Bebauung Garagen/ Carports/ Nebengebaude — geplant (Vorschlag)

Biotopflache 7037-0157-001 Gehblze b. d. Hienheimer Strasse
Datenquelle: Nachrichtliche Ubernahme, Bayern Atlas PLUS sowie Biotopkartierung Bayern Flachland

E ) Schutzgebiete und Schutzobjekte im Sinne des Naturschutzrechts -
FFH-Gebiet gemaB Flora-Fauna-Habitat-Richtlinie

Schutzgebiete und Schutzobjekte im Sinne des Naturschutzrechts -
Vogelschutzgebiet gemai Natura 2000

Schutzgebiete und Schutzobjekte im Sinne des Naturschutzrechts -
Naturschutzgebiet NSG-00759.01 Weltenburger Enge, Hirschberg
und Altmadhlleiten

346 gNN  HOhenkoten (Beispiel)

Datenquelle: Nachrichtliche Ubernahme, zur genauen MaBentnahme nicht geeignet, BayermnAtlas PLUS

12

13

14

15

16

HINWEISE DURCH TEXT

ARTENSCHUTZ

Geholzfallungen dirfen nur auBerhalb der Brutzeit der Végel durchgefihrt werden (Anfang Oktober
bis Ende Februar), um eine Tdétung von V&geln bzw. Zerstdérung von Gelegen zu vermeiden. Fir die
Durchflihrung der MaBnahmen ist eine 6kologische Baubegleitung zu benennen und der unteren Na-
turschutzbehodrde schriftlich mitzuteilen.

Fir den Lebensraumverlust fur Reptilien sind vorgezogene AusgleichsmaBnahmen (sogenannte CEF
MaBnahmen) einzuplanen und zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitadt der be-
troffenen Fortpflanzungs- und Ruhestatten durchzufiihren, um artenschutzrechtliche Verbotstatbestédnde
gern. § 44 BNatSchG zu vermeiden. Diese sind vorab mit der unteren Naturschutzbehérde abzustimmen
und vor Beginn der Gehdlzarbeiten und Eingriff in den Lebensraum der Reptilien auszufiihren.

Vor Beginn der BaumaBnahme missen vorhandene Reptilien im Eingriffsbereich abgefangen wer-
den und fir den Verlust von Lebensraum fir Reptilien muss Ersatzlebensraum im Umfang von ca.
3.000 m2 geschaffen werden.

IMMISSIONEN DURCH DIE LANDWIRTSCHAFT

Unmittelbar an den Geltungsbereich grenzen landwirtschaftliche Nutzflachen an. Im Zuge einer ord-
nungsgemaBen Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflichen miissen die An-
lieger mit zeitweise bedingten Geruchsimmissionen (Gllle, Mist, Pflanzenschutzmittel), Staubimmissi-
onen (Ernte-Drusch, Trockenheit) und Larmimmissionen (landwirtschaftliche Maschinen) rechnen. Die
Bauwerber sind entsprechend darauf hinzuweisen.

DIN-NORMEN

Die DIN-Vorschriften, auf die in den Festsetzungen dieses Bebauungsplanes mit Griinordnungsplan
verwiesen wird, sind im Rathaus der Stadt Kelheim wahrend der allgemeinen Dienststunden einzu-
sehen.

RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit Grinordnungsplan umfasst die vermes-
senen Grundstlicksflachen der Flurnummern 2031, 2032, 2033, 2034, 2034/4, 2034/7, 2034/8, 2039,
2040, 2040/4, 2044 und 2001 (TF) der Gemarkung Kelheim mit einer Flache von ca. 21.511 m2

INKRAFTTRETEN

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

Die Aufstellung des Bebauungsplanes mit Grinordnungsplan Nr.16 ,Mitterfeld-
Erweiterung® erfolgt gemafn §10 BauGB und wird im Regelverfahren durchgefihrt.

Aufstellungsbeschluss

Die Stadt Kelheim hat in der Sitzung vom 12.12.2022 die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes mit Grinordnungsplan Nr.16 ,Mitterfeld-Erweiterung” beschlossen. Der
Aufstellungsbeschluss wurde am 23.12.2022 ortsublich bekanntgemacht.

Frilhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Behorden

Die Stadt Kelheim hat die Unterrichtung der Offentlichkeit geman § 3 Abs. 1 BauGB
und die Unterrichtung der Behdrden gemaB § 4 Abs. 1 BauGB in der Zeit vom
24.07.2026 bis 04.09.2026 durchgefihrt.

Offentliche Auslegung und Beteiligung der Behdrden

Der Entwurf des Bebauungsplanes mit Grinordnungsplan Nr.16 ,Mitterfeld-
Erweiterung®“ in der Fassungvom __ .. . wurde gemanB § 3 Abs. 2 BauGB sowie
§ 4 Abs. 2 BauGB in der Zeitvom __._ . bis__. . offentlich ausgelegt
und die Unterrichtung der Behérden durchgefiihrt.

Satzungsbeschluss

Der Bebauungsplan mit Grinordnungsplan Nr.16 ,Mitterfeld-Erweiterung“ wurde mit
Beschluss vom _ .. .~ gemaB § 10 Abs. 1 BauGB und Art. 81 BayBO in der
Fassungvom _ . . als Satzung beschlossen.

1. Blrgermeister

Stadt Kelheim, den

Nach Abschluss des Planaufstellungsverfahrens ausgefertigt.

Stadt Kelheim, den

1. Blrgermeister

Inkrafttreten

Der Bebauungsplan mit Griinordnungsplan Nr.16 ,Mitterfeld-Erweiterung® wurde am
_ ... gemaB § 10 Abs. 3 BauGB ortstblich bekanntgemacht. Der Bebauungs-
plan mit Grinordnungsplan Nr.123 ,Griesfeld 3“ tritt mit der Bekanntmachung in
Kraft. Auf die Rechtsfolgen der §§ 44 Abs. 3/4, 214 u. 215 BauGB wird hingewiesen.

1. Blrgermeister

Stadt Kelheim, den

BEBAUUNGSPLAN
MIT GRUNORDNUNGSPLAN

NR. 61
~MITTERFELD-ERWEITERUNG*

STADT
LANDKREIS
REGIERUNGSBEZIRK

KELHEIM
KELHEIM
NIEDERBAYERN

Praambel:

Die Stadt Kelheim erlasst gemaB § 2 Abs. 1, §§ 9, 10 des
Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI. |, S. 3634) zuletzt geandert durch das Art. 1 des
Gesetzes vom 22.6.2026 (BGBL | Nr. 192, Art. 81 der Bayerischen
Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
14.08.2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), zuletzt geandert durch § 2
des Gesetzes vom23. April 2026 (GVBI. S. 190), der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 2.7.2023 (BGBI | Nr. 176), 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, 797, BayRS
2020-1-1-1) zuletzt ge&ndert durch §. 1 des Gesetzes vom 23.12.2025
(GVBI. S. 637) und der Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18.12.1990
(BGBI 1991 | S. 58) zuletzt geandert durch Art. 6 des Gesetzes vom
12.8.2025 (BGBI 2025. INr. 189) diesen Bebauungsplan mit
Grunordnungsplan ,Nr. 61 - Mitterfeld-Erweiterung“als Satzung.

§ 1 — Raumlicher Geltungsbereich

Als  rdumlicher Geltungsbereich gilt der Bebauungsplan mit
Grinordnungsplan i.d.F. vom__. . einschlieBlich Festsetzungen
durch Text und Festsetzungen durch Planzeichen.

§ 2 — Bestandoteil der Satzung

Als Bestandteil dieser Satzung gelten der ausgearbeitete Bebauungsplan
mit GrUnordnungsplan sowie  die Festsetzungen durch Text und
Festsetzungen durch Planzeichen.

§ 3 — Inkrafttreten
Die Satzung tritt mit der Bekanntmachung in Kraft.
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