FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

A) BEBAUUNGSPLAN
Festsetzungen gemafi § 9 BauGB und Art. 81 BayBO

1 ART DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB)

Allgemeines Wohngebiet gemai § 4 BauNVO

Nichtzulassig sind gemai § 1 Abs. 6 BauNVO folgende Nutzungen:
- Gartenbaubetriebe
- Tankstellen

2 MASS DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
2.1 Zulassige Grund-/ Geschossflache

Nutzung Grundflachenzahl-GRZ Geschossflachenzahl-GFZ
§ 17.i.V.m. § 19 BauNVO § 17.i.V.m. § 20 BauNVO
WA max. 0,4 max. 0,6

2.2  Zahlder Vollgeschosse (VG)
Definition:
Vollgeschosse sind Geschosse die vollstandig Uber der natlrlichen oder festgelegten Gelandeober-
flache zu liegen kommen und Uber mind. 2/3 ihrer Grundflache eine Héhe von 2,30 m aufweisen.
Hinweis:
Bei Dachgeschossausbau ist die zulassige Anzahl der Vollgeschosse zu berticksichtigen. Ein Ausbau als
Vollgeschoss kann nur unter Einhaltung der max. zulassigen Anzahl der Vollgeschosse erfolgen.

2.2.1 Zubehdéranlagen — Garagen/ Carports/ Nebengebaude
max. 1 Vollgeschoss zulassig
Bauweise: Erdgeschoss (E)
Die Anordnung der Garage/ Carports/ Nebengeb&ude hat oberirdisch zu erfolgen.
Die Errichtung von Kellergaragen ist unzuléssig.

SCHEMASCHNITTE

M 1 : 200
ZULASSIGE BAUWEISE
BAUTYP A:

BAUWEISE:

Erdgeschoss und Dachgeschoss (E+D) / Erdgeschoss und 1 Obergeschoss (E+l)
Dachform: Satteldach (SD) /auch héhenversetzt, Walmdach (WD), Zeltdach (ZD)

Dachneigung: bei SD: 30-45°
bei WD/ZD: 10-25°
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Darstellung der Flurkarte als Eigentumsnachweisund zur MaBentnahme cht geeignet.

FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

Wohngebaude

Zuléssige Bauweise

Bautyp A) max. 2 Vollgeschosse zuléssig

Bauweise: - Erdgeschoss und Dachgeschoss (E+D)
- Erdgeschoss und 1 Obergeschoss (E+l)

Bautyp B) max. 2 Vollgeschosse zuléssig
Bauweise: - Untergeschoss, Erdgeschoss und Dachgeschoss (U+E+D)
Das Untergeschoss darf nicht als Vollgeschoss ausgebildet werden.

Hohe baulicher Anlagen

Wandhoéhe

Wohngebé&ude - Bautyp A): max. 6,50 m

Wohngeb&ude - Bautyp B): bergseitig max. 5,00 m
talseitig max. 7,50 m

Zubehéranlagen fir GA/ CP/ NG: max. 3,00 m

Definition:
Die Wandhéhe ist zu messen ab bestehender Gelandeoberfliche bis zum Schnittpunkt der Au-
Benwand mit der Dachhaut an der Traufseite oder bis zum oberen Abschluss der Wand.

BAUWEISE (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Im gesamten Geltungsbereich gilt die offene Bauweise geman § 22 Abs. 2 BauNVO.
Eine Grenzbebauung ist nur flir Zubehoéranlagen (Garagen, Carports, Nebenanlagen) zulassig.

FIRSTRICHTUNG (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die Firstrichtung innerhalb des Geltungsbereiches richtet sich geman Planeintrag und hat parallel zur
lAngeren Geb&udeseite zu verlaufen.

ANZAHL DER WOHNEINHEITEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

NUTZUNG WOHNEINHEITEN (WE)

WA (Parzellen WA-1 - WA-9) max. 2 WE je Wohngebaude

BAUTYP B:

BAUWEISE:

Untergeschoss, Erdgeschoss und Obergeschoss (U+E+D) /

Untergeschoss, Erdgeschoss und 1 Obergeschoss (U+E+I)

Dachform: Satteldach (SD) /auch héhenversetzt, Walmdach (WD), Zeltdach (ZD)
bei SD: 30-45°

bei WD/ZD: 10-25°

Dachneigung:
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ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (Art. 81 BayBO)
Gestaltung baulicher Anlagen

Wohngebaude

Dachform: - auch héhenversetzt

/ Zeltdach (ZD)

Bautyp A) Satteldach (SD
Walmdach (WD

Bautyp B) Satteldach (SD) - auch héhenversetzt
Walmdach (WD)/ Zeltdach (ZD)

SD: 30 - 45° und WD/ ZD: 10 - 25°

—— — —

Dachneigung:

Dachdeckung: Ziegel- oder Betondachsteine, rot/ rotbraun/ anthrazit/ grau;
Solar- und Photovoltaikmodule als eigenstédndige Dachhaut;
Dachlberstand: Ortgang und Traufe max. 1,00 m;
Uberdachungen/ Vordacher von Eingangsbereichen sowie von Terrassen
und Balkonen sind bis zu einer Tiefe von 3,00 m zul&ssig;
Dachaufbauten: zuldssig nur bei Gebauden-Bautyp A, Bauweise Erdgeschoss und Dach-

geschoss (E+D), als Giebel- oder Schleppdachgaupen ab einer Dach-
neigung von 30°, ansonsten unzuldssig.
Zubehdranlagen fir Garagen/ Carports/ Nebengebaude
Dachform: Bautyp A) Satteldach (SD) - auch héhenversetzt/
Walmdach (WD)/ Zeltdach (ZD)/ Pultdach (PD)/ Flachdach (FD)
Bautyp B) Satteldach (SD) - auch héhenversetzt/
Pultdach (PD)/ Flachdach (FD)

Dachneigung: SD: max. 45° und WD/ ZD/ PD: max. 25°

Dachdeckung: alle harten Deckungen, rot/ rotbraun/ anthrazit/ grau;
Solar- und Photovoltaikmodule als eigenstédndige Dachhaut;
bei PD/ FD auch Foliendach sowie extensive Dachbegriinung;
Dachlberstand: Ortgang und Traufe max. 1,00 m;
Dachaufbauten: unzul@ssig;

Alternative Energien

Zur Férderung regenerativer Energienutzungen flr Solarthermie oder Photovoltaikanlagen werden
Dachanlagen auf den Gebauden und sonstigen Anlagen entsprechend der maximalen Grundflache
fOr zulassig erklart. Aufgestanderte Modulkonstruktionen sind unzul&ssig.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Gebaude und bauliche Anlagen sind nur innerhalb der im Bebauungsplan festgesetzten Uberbau-
baren Grundstiicksflachen (Baugrenzen) zuldssig. Eine Uberschreitung ist nur in dem MaB zulds-
sig, wie es die planlichen Festsetzungen zu den Baugrenzen zulassen und hierdurch keine Verlet-
zungen zu den erforderlichen Abstandsflachen hervorgerufen werden.

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

Private Verkehrsflachen

Hinweis:

Der erforderliche Stellplatznachweis ist abh&ngig von der tatsachlichen Nutzung und im Zuge der
Einzelgenehmigung nachzuweisen. MaBgebend hierflr ist die Stellplatzsatzung der Stadt Kelheim
in der jeweils giltigen Fassung.

Abstandsflachen

Die Abstandsflaichen innerhalb des Geltungsbereiches bemessen sich ausschlieBlich geman
Art. 6 BayBO.

Einfriedungen
Art und Ausfiihrung:  Holzzaun/ Metallzaun/ Maschendrahtzaun sowie lebende Zaune,

Mauern in Sichtmauerwerk, Naturstein oder als Steingitterkérbe;

Zaunhohe: straBenseitig max. 1,20 m,
ansonsten max. 2,00 m, jeweils zu messen ab fertigem Gelande
Sockel: zuldssig bis max. 0,20 m ab fertigem Gelédnde

Gestaltung des Gelandes

Abgrabungen/ Aufschittungen

Im gesamten Baugebiet sind Abgrabungen bis max. 1,00 m und Aufschittungen bis max. 1,50 m
zuldssig. Ein direktes Aneinandergrenzen von Abgrabungen und Aufschittungen ist unzuldssig.

In den Parzellen 1 und 2 wird zusatzlich festgesetzt, dass die natlrliche Gelandeoberflache min-
destens 50 cm Uber Niveau des sidlich angrenzenden Wirtschaftsweges anzuheben ist. Auf Punkt
6 der textlichen Hinweise wird in diesem Zusammenhang verwiesen.

FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes mit
Grunordnungsplan

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

@ Allgemeines Wohngebiet (geman Festsetzung durch Text Ziffer 1.1)

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

Zahl der Vollgeschosse
Il  max. 2 Vollgeschosse zulassig

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

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

Baugrenze:

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

Uberdrtliche StraBenverkehrsflache, dffentlich — Bestand

StraBenverkehrsflache, éffentlich — Planung (Neubau, Ausbau)

Wirtschaftsweg, 6ffentlich - Bestand
Gehweg, Geh-/ Radweg, 6ffentlich
StraBenbegrenzungslinie

Private Verkehrsflachen — Bestand/ Planung
zur ErschlieBung der Bauparzellen

Ein-/Ausfahrt; Einfahrt Garagen/ Carports

Sichtfelder

Die festgesetzten Sichtdreiecke sind von jeglicher Bebauung (auch verfahrensfreier),
Ablagerungen und sichtbehinderndem Bewuchs Gber 0,80 m tGber Fahrbahnoberkante und
von parkenden Fahrzeugen freizuhalten. Baume sollen nur als Hochstdmmer mit einem
Astansatz Uber 2,50 m Hohe gepflanzt bzw. missen bis zu einer Héhe von mindestens
2,50 m Uiber Fahrbahnoberkante ausgeastet werden.

FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

6.6.2 Stlitzmauern

10
10.1

10.2

10.3

11
11.1

Stltzmauern sind bis zu einer Héhe von 1,00 m Uber der natirlichen Gelandeoberflache zulassig.
Weitere Gelédndeunterschiede sind als natirliche Bdschungen auszubilden. Stitzmauern entlang
von Grundstiicksgrenzen, auch am Baugebietsrand, sind unzulassig.

Hinweis:

Die Gelandehdhen sind auf die jeweiligen benachbarten Grundstiicke abzustimmen. Gemal
§ 37 WHG sind Abgrabungen und Aufschittungen so auszufiihren, dass die Verédnderungen be-
ziglich wild abflieBenden Wassers nicht zum Nachteil Dritter erfolgen. Im Bauantrag sind sowohl
die bestehenden als auch die geplanten Geldndehdhen darzustellen. MaBgebend fir die Ermittlung
der Wandhdhen ist die natirliche Gelandeoberflache.

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

VERKEHRSFLACHEN, STELLPLATZE, ZUFAHRTEN, ZUGANGE

Auf eine geringst mdgliche Befestigung ist zu achten.

Eine Versiegelung ist nur in dem Umfang zul&ssig, wie es eine einwandfreie Benutzung der Ver-
kehrsflachen erfordert und andere Rechtsvorschriften dem nicht entgegenstehen, wobei im Sinne
des Bodenschutzes wasserdurchléssigen Deckschichten der Vorrang einzurdumen ist.

Bei Stellplatzen, Zufahrten und Zugéngen sind fur die Oberflachenbefestigung und deren Trag-
schichten nur Materialien mit einem Abflussbeiwert kleiner oder gleich 0,7 zu verwenden, wie z. B.
Pflastersteine mit mindestens 30 % Fugenanteil, wasser- und luftdurchlassige Betonsteine, Ra-
sengittersteine, Rasenschotter, wassergebundene Decke.

NICHT UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN

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

SCHUTZ UND ERHALT BESTEHENDER GEHOLZE

Bestehender und zu erhaltender Gehdlzbestand (Einzelbdume und flachige Bestande) ist vor und
wahrend der BaumaBnahmen vor Schadigungen zu schitzen. Grundlage hierflr bildet die
DIN 18920 in der jeweils neuesten Fassung. Die Bestimmungen der RAS-LP4 sowie der ZTV-
Baumpflege sind zu beachten.

PFLANZ-/ SAATMASSNAHMEN

Offentliche Griinflache mit Regenriickhalteeinrichtung
Die o6ffentliche Griinflaiche mit Regenriickhalteeinrichtung ist mit einer geeigneten, artenreichen,
autochthonen Saatgutmischung anzuséen und extensiv zu pflegen.

StraBenraum

Entlang der Pater-Josef-StraBe sowie im Bereich der ErschlieBungsstraBe sind Gehdlze 1. oder 2.
Ordnung geméanB der Artenliste 12.1 und 12.2 an den festgesetzten Standorten zu pflanzen. Auf
das StraBenraumprofil ist zu achten.

Baume dirfen nur mit einem Mindestabstand von 2,0 m vom Fahrbahnrand der StraBe gepflanzt
werden. Anpflanzungen entlang der StraBe sind im Einvernehmen mit dem staatlichen Bauamt
Landshut (Sachgebiet P 2) vorzunehmen.

Freiflachen

Die Bepflanzung der Freiflachen ist entsprechend den planerischen und textlichen Festsetzungen
herzustellen. Pflanz- und Saatarbeiten sind in der, nach Fertigstellung der BaumaBnahmen folgen-
den Pflanzperiode, fachmannisch auszufihren.

PFLEGEARBEITEN

Pflege der 6ffentlichen Grinflachen
Die &ffentlichen Grunflachen sind extensiv zu pflegen. Die 6ffentliche Grinflache mit Entwésse-
rungseinrichtung ist, je nach Aufwuchs, maximal zweimal jhrlich zu mahen.

Pflege der Gehdlzpflanzungen

Die zu pflanzenden Gehdlze sind zu pflegen und zu erhalten. Ausgefallene B&ume und Stréucher sind
nachzupflanzen, wobei die Neupflanzungen ebenfalls den Giiteanforderungen zu entsprechen haben
und in der nédchstméglichen Pflanzperiode zu pflanzen und mit arttypischem Wuchs zu entwickeln sind.

FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

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

Offentliche Griinflache, StraBenbegleitgriin — Bestand/ Planung

‘ Gehdlzgruppen — Bestand, zu erhalten
O‘ Gehdlzgruppen — Planung

. Einzelbaum — Bestand, zu erhalten
. Einzelbaum - Planung

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

Flache zur Sammlung und gedrosselten Ableitung von Regenwasser
in offener Bauweise — Planung

Sonstige Planzeichen

- Geplante Bebauung

Bestehende Bebauung

Mullsammelstelle

Garage/ Carport - Planung
Q)
P

Parkflachen

HINWEISE DURCH PLANZEICHEN

360 Flurnummer (Beispiel)
—&— Flurstlicksgrenze mit Grenzstein
740 m2 ParzellengréBBe
WA-5 Parzellennummer (Beispiel)
G]IZD Biotop der amtlichen Biotopkartierung

+22" ¢ VermaBung (Beispiel)

—s529— HOhenschnittlinie in Metern — Gelande bestehend
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ARTENLISTEN

Bei der Gehdlzverwendung ist auf das Einbringen autochthonen Pflanzmaterials (Vorkommensge-
biet 6.1, Alpenvorland) zu achten.
Die Verwendung von Nadelgehdélzen und Scheinzypressen ist nicht zuléssig.

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

Acer platanoides Spitz-Ahorn
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Quercus robur Stiel-Eiche

Tilia cordata Winter-Linde und vergleichbare Arten.

Gehdlze 2. und 3. Ordnung

Einzelgehdlz: H, 3 x v., mDB, 14-16, (mit StraBenraumprofil, falls erforderlich)
Flachige Pflanzung: vHei, 200-250

Acer campestre Feld-Ahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Prunus avium Vogel-Kirsche
Salix caprea Sal-Weide

Sorbus aucuparia Gemeine Eberesche und vergleichbare Arten.
Strucher
vStr, mind. 4 Triebe, 60-100

Cornus sanguinea Roter Hartriegel

Corylus avellana Haselnuss
Euonymus europaeus Pfaffenhitchen
Ligustrum vulgare Liguster

Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehe

Schwarzer Holunder
Traubenholunder
Wasser-Schneeball

in Arten und vergleichbare Arten.

Sambucus nigra

Sambucus racemosa

Viburnum opulus

Wildrosen und Beerenstraucher

Obst- und Nussgehdlze

Regional bewéhrte Sorten gem. VOF-Liste des Landkreises Kelheim; Qualitat: H, 3 x v, 10-12

BELANGE DES SPEZIELLEN ARTENSCHUTZES
Folgendes hinsichtlich des speziellen Artenschutzes ist zwingend zu beachten:

- Innerhalb des Geltungsbereiches sind mehrere alte Obstgehdlze mit Héhlen und Spalten in den
Stdmmen vorhanden. Diese stellen ein potenzielles Quartier bzw. einen potenziellen (Teil)-
Lebensraum fir héhlenbewohnende Vogel- und Fledermausarten dar. PflegemaBnahmen sowie
Fallungen und Entfernungen dirfen daher nur nach Ricksprache mit einem Fachkundigen (Bio-

loge 0.3.) erfolgen. In Abstimmung mit einem Biologen sind weiterhin geeignete Vermeidungs- /

AusgleichsmaBnahmen im Einzelfalle festzulegen und umzusetzen.

- Allgemein dirfen Gehélze, geméan § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG, ausschlieBlich in den Wintermo-
naten zwischen 01. Oktober und 01. Marz (auBerhalb der Brut- und Aufzuchtzeit von Végeln) ent-
fernt werden.

- Unmittelbar vor dem Abriss der Schuppen (auf FI.-Nr. 366 und FI.-Nr. 365/364) muss eine Bege-
hung durch einen Fachkundigen (Biologen) erfolgen um eine Anwesenheit bzw. mdgliche Betrof-
fenheit von gebdudebewohnenden Flederm&usen auszuschlieBen

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 Eigentumsnachweis nicht geeignet,
da keine Gewahr fir MaBhaltigkeit und Richtigkeit gegeben ist.

BAUGRUND

Zur endgultigen Klarung der Untergrundverhéltnisse hinsichtlich Griindung der Gebaude und Er-
schlieBungsanlagen sowie Versickerungsverhéltnisse, wird den Bauwerbern die Erstellung von
Boden- und Baugrun dgutachten empfohlen.

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

Bei baulichen und sonstigen Veradnderungen des Gelandes ist der anfallende Oberboden in nutz-
barem Zustand zu erhalten und so zu sichern, dass er jederzeit zu Kulturzwecken verwendet
werden kann. Er ist in seiner gesamten Starke anzuheben und in Mieten (max. 3,00 m Basisbrei-
te, 1,00 m Kronenbreite, 1,50 m Hbhe, bei Flachenlagerung 1,00 m Héhe) zu lagern. Oberboden-
lager sind oberflachig mit Grindlingung anzusden. MaBnahmen zur Verhinderung von Samen-
flug und aufkommenden Unkrdutern (z.B. Ackerkratzdistel) und Neophyten (z. B. Goldrute) sind
z.B. durch Képfmahd vor dem Abbliuhen zu treffen. Die Mieten dirfen nicht mit Maschinen befah-
ren werden.

ALTLASTEN

Im Geltungsbereich der vorgenannten Planung ist beim Landratsamt Kelheim, Bodenschutzrecht,
keine Altlastenverdachtsflache bzw. Altlast bekannt.

Diese Feststellung bestatigt nicht, dass die Flachen frei von jeglichen Altlasten oder schadlichen
Bodenverunreinigungen sind. Durch die jahrzehntelange Nutzung kann es auf einzelnen Berei-
chen zu einer schadlichen Bodenverunreinigung, Auffillungen oder Ablagerungen gekommen
sein. Bodenverunreinigungen sind dem Landratsamt Kelheim, Sachgebiet Wasserrecht, staatl.
Abfallrecht, Bodenschutzrecht, zu melden.

GEOGEFAHREN

Im Planungsgebiet sind keine konkreten Geogefahren bekannt. Der Untergrund besteht aller-
dings aus verkarstungsféhigen Gesteinen, die von Deckschichten mit wechselnder Méachtigkeit
Uberlagert sind. Es besteht ein Restrisiko fir 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 Hinderungs-
grund fir geplante Vorhaben. Sollten jedoch Gelédndeabsenkungen bemerkt oder bei den Bauar-
beiten Hohlrdume angetroffen werden, so sind diese durch einen einschlagig erfahrenen Ingeni-
eurgeologen zu begutachten. Bei weiteren Fragen zu Geogefahren wenden Sie sich bitte an das
Bayerische Landesamt fir Umwelt, Referat 102 (Tel. 09281/1800-4723).

LEUCHTMITTEL

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

NACHBARSCHAFTSRECHT

Zu angrenzenden benachbarten Flachen sind nachfolgende Abstdnde entsprechend AGBGB
einzuhalten:

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

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

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

DENKMALSCHUTZ

Bei Erdarbeiten zu Tage kommende Keramik-, Metall-, oder Knochenfunde sind umgehend dem
Landratsamt Kelheim bzw. dem bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege zu melden. Die auf-
gefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der An-
zeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehérde die Gegensténde
vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Auf die entsprechenden Bestimmungen des Art. 8 Abs. 1 und 2 DSchG wird verwiesen.
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SCHALLSCHUTZ

FESTSETZUNG EN GEMASS SCHALLSCHUTZGUTACHTEN

Grundrissorientierung und passiver Schallschutz

Wohnungsgrundrisse von Neu- und Ersatzbauten auf den Parzellen 1, 2, 3, 4 und 8 sind nach Mdg-
lichkeit so zu organisieren, dass AuBenwanddéffnungen (z. B. Fenster, Tiiren), die zur BelGftung von
im Sinne der DIN 4109 schutzbedlrftigen Aufenthaltsrdumen notwendig sind, in den rot gekenn-
zeichneten Fassaden zu liegen kommen. Andernfalls sind diese Raume zur Sicherstellung aus-
reichend niedriger Innenpegel mit schallgeddmmten, automatischen Bellftungsfihrungen,
-systemen, oder -anlagen au szustatten.

Alle schutzbedurftigen Aufenthaltsrdume von Neu- und Ersatzbauten auf der Parzelle 9 sind mit
automatischen Bellftungsfiihrungen, -systemen, oder -anlagen auszustatten.

Der Betrieb dieser Anlagen darf in einem Meter Abstand Eigengerduschpegel Lareq ~ 20 dB(A) nicht
Uberschreiten und muss auch bei vollstandig geschlossenen Fenstern eine Raumbeliftung mit aus-
reichender Luftwechselzahl ermdéglichen. Alternativ kénnen auch andere bauliche L&rm schutzma B3-

nahmen ergriffen werden, wenn diese nachweislich schallschutztechnisch gleichwertig sind.

Wohn- und Schlafzimmerfenster von Wohnhausern innerhalb der Bauparzellen 1, 2, 3, 4 und 8, so-
wie 11 und 12 haben grundséatzlich mindestens der Schallschutzklasse 3 zu entsprechen.
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Hinweis: Die hier abgebildete Plandarstellung wurde auf die aktuelle Planung angepasst. Samtliche
Aussagen des durchgefiihrten Schallschutzgutachtens bleiben weiterhin bestehen und missen be-
achtet werden.

Schallschutznachweis nach DIN 4109

Die Luftschallddmmungen der Umfassungsbauteile von schutzbedirftigen Aufenthaltsrdumen mis-
sen den diesbezuglich allgemein anerkannten Regeln der Technik genligen. In jedem Fall sind die
Mindestanforderungen an die Luftschallddmmung von AuBenbauteilen geman der Tabelle 7 der
DIN 4109 (2016) zu erfullen.

HINWEISE DURCH TEXT

GRUNDWASSERSCHUTZ

Sofern Grundwasser ansteht sind bauliche Anlagen im Grundwasserbereich, auch bauzeitlich,
fachgerecht gegen driickendes Wasser zu sichern.

Die Freilegung von Grundwasser ist beim Landratsamt Kelheim, Wasserrecht umgehend anzu-
zeigen. Fur eine ggf. erforderliche Bauwasserhaltung ist beim Landratsamt Kelheim, Wasser-
recht rechtzeitig eine wasserrechtliche Erlaubnis zu beantragen.

Werden wassergefdhrdende Stoffe gelagert, umgeschlagen, hergestellt, behandelt oder ver-
wendet, so ist dies anzuzeigen.

NIEDERSCHLAGSWASSERBESEITIGUNG

Auf den privaten Grundstliicken sind ausreichend dimensionierte Rickhalte- bzw. Pufferanlagen
zur Sammlung und ggf. zur Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers zu errichten
(dezentrale Niederschlagswasserbeseitigung). Aufgrund der vorhandenen Untergrundverhaltnis-
se kann jedoch nicht von einer vollstdndigen Versickerung ausgegangen werden. Aus diesem
Grund ist im Zuge der Entwésserungs- und ErschlieBungsplanung im nachgeordneten Verfahren
zu prifen und auszuarbeiten, ob ein Uberlauf in die Ortskanalisation, oder ob gemaB Vorschlag
der Fachstelle Wasserwirtschaftsamt Landshut (Stellungnahme vom 24.11.2017, eingegangen im
Zuge der Fachstellenbeteiligung) das Niederschlagswasser gedrosselt in den Graben am Wirt-
schaftsweg eingeleitet werden kann. Ein Nachweis der Dimensionierung hat in den nachgeordne-
ten Verfahren auf Ebene der Entwasserungsplanung zu erfolgen.

Falls es bei Starkniederschlagen oder Schneeschmelze zu wild abflieBendem Wasser kommen
sollte, darf dieses nicht zum Nachteil Dritter ab- bzw. umgeleitet werden. Geeignete SchutzmaB-
nahmen gegen wild abflieBendes Wasser und Schichtenwasser sind vorzusehen, z. B. die An-
ordnung des Erdgeschosses mindestens 50 cm Uber Gelandeniveau und die wasserdichte Aus-
flhrung des Kellergeschosses (das bedeutet auch, dass alle Offnungen sowie Leitungs- und
Rohrdurchfihrungen wasserdicht oder anderweitig geschitzt sein missen). Detaillierte Empfeh-
lungen zum Objektschutz und baulichen Vorsorge enthélt die Hochwasserschutzfibel des Bun-
desumweltministeriums (www.bmub.bund.de; Suchbegriff ,Hochwasserschutzfibel”).

SICHTFLACHEN

Innerhalb der im Bebauungsplan gekennzeichneten Sichtflachen dirfen auBer Z&unen neue
Hochbauten nicht errichtet werden; Walle, Sichtschutzzaune, Anpflanzungen aller Art und Zaune
sowie Stapel, Haufen u. 4. mit dem Grundstiick nicht fest verbundene Gegenstande dirfen nicht
angelegt werden, wenn sie sich mehr als 0,80 m Uber die Fahrbahnebene erheben. Ebenso we-
nig durfen dort genehmigungs- und anzeigefreie Bauten oder Stellpldtze errichtet und Gegen-
stdnde gelagert oder hinterstellt werden, die diese Héhe Uberschreiten. Dies gilt auch fir die
Dauer der Bauzeit. Einzelbaumpflanzungen im Bereich der Sichtflachen sind mit der StraBen-
bauverwaltung abzustimmen.

IMMISSIONEN DURCH DIE LANDWIRTSCHAFT

Sidlich und éstlich an den Geltungsbereich grenzen landwirtschaftliche Nutzflachen an. Im Zuge
einer ordnungsgemaBen Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen
missen die Anlieger mit zeitweise bedingten Geruchsimmissionen (Gille, Mist, Pflanzenschutz-
mittel), Staubimmissionen (Ernte-Drusch, Trockenheit) und La&rmimmissionen (landwirtschaftliche
Maschinen) rechnen. Die landwirtschaftlichen Arbeiten fallen unter Umstanden auch an Sonn-
und Feiertagen an. Die Bauwerber sind entsprechend darauf hinzuweisen.

DIN-NORMEN

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

RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit Griinordnungsplan umfasst die ver-
messenen Grundstiicksflachen der Flurnummern 84/2 TF, 84/3 TF, 84/4 TF, 326/2, 364, 365,
366, 367, 368, 369, 370, 371, 371/5, 371/6, 371/7, 372, 380 TF, 380/3, 397/3, 397/4, 397/5 der
Gemarkung Weltenburg mit einer Flache von 13.013 m2.

INKRAFTTRETEN

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

VERFAHRENSVERMERKE

Die Aufstellung des Bebauungsplanes mit Grinordnungsplan Nr. 28 ,Kuhtrift Deckblatt
Nr. 01“ erfolgt geméan § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung und wird
im beschleunigten Verfahren nach § 13a Abs. 2 BauGB durchgefiihrt. Von der Durch-
fihrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB wird entsprechend § 13 Abs. 3
Nr. 1 BauGB in vorliegender Situation abgesehen.

Aufstellungsbeschluss

Die Stadt Kelheim hat in der Sitzung vom 22.10.2014 die Aufstellung des
Bebauungsplanes mit Griinordnungsplan Nr. 28 ,Kiihtrift Deckblatt Nr. 01“ beschlossen.
Der Aufstellungsbeschluss wurde am 21.11.2014 ortsublich bekanntgemacht.

Offentliche Auslegung

Der Entwurf des Bebauungsplanes mit Griinordnungsplan in der Fassung vom
14.03.2016 wurde mit der BegrindunggemdB § 3 Abs. 2BauGB und
§ 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 06.06.2016 bis einschlieBlich 08.07.2016 6ffentlich
ausgelegt.

Erneute 6ffentliche Auslegung

Die erneute 6ffentliche Auslegung fiir den Entwurf Il des Bebauungsplanes mit Grin-
ordnungsplan in der Fassung vom 14.11.2016 wurde gemaB § 4a Abs. 3 BauGB
i. V.m. § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 23.10.2017 bis einschlieB3lich
24.11.2017 offentlich ausgelegt.

Erneute 6ffentliche Auslegung

Die erneute 6ffentliche Auslegung fir den Entwurf Ill des Bebauungsplanes mit Grin-
ordnungsplan in der Fassung vom 17.07.2023 wurde geméaB § 4a Abs. 3 BauGB
i. V.m. § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 28.11.2023 bis einschlief3lich
09.01.2024 o6ffentlich ausgelegt.

Satzungsbeschluss

Die Stadt Kelheim hat mit Beschluss vom 22.04.2024 den Bebauungsplan mit Grin-
ordnungsplan Nr. 28 ,Kuhtrift Deckblatt Nr. 01“ gemaR § 10 Abs. 1 BauGB in der Fas-
sung vom 22.04.2024 als Satzung beschlossen.

Stadt Kelheim, den
1. BUrgermeister

Nach Abschluss des Planaufstellungsverfahrens ausgefertigt.

Stadt Kelheim, den
1. BUrgermeister
Inkrafttreten

Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan mit Griinordnungsplan Nr. 28 ,Kihtrift
Deckblatt Nr. O1“wurde am __._ . gemaB § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortslb-
lich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begrindung wird seit diesem Tag zu
den Ublichen Dienststunden in der Stadt Kelheim zu jedermanns Einsicht bereitgehal-
ten und Uber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan mit
Griinordnungsplan Nr. 28 ,Kuhtrift Deckblatt Nr. 01“ ist damit in Kraft getreten. Auf die
Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und
215 BauGB wird hingewiesen.

Stadt Kelheim, den
1. BUrgermeister

BEBAUUNGSPLAN
MIT GRUNORDNUNGSPLAN

N R. 28 KUHTRIFT
DECKBLATT NR. 01

STADT KELHEIM
LANDKREIS KELHEIM
REGIERUNGSBEZIRK NIEDERBAYERN

Praambel:

Die Stadt Kelheim erlasst gemaB § 2 Abs. 1, §§ 9, 10 und 13a des
Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI. I, S. 3634) zuletzt gedndert durch Art. 3 des Gesetzes
vom 20.12.2023 (BGBIL. 2023 | Nr. 394), Art. 81 der Bayerischen
Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007
(GVBI S. 588, BayRS 2132-1-l) zuletzt geandert durch Gesetz vom
23.06.2023 (GVBI. S. 250), der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBII S. 3786) zuletzt
geéndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176),
Art. 23 der Gemeindeordnung flir den Freistaat Bayern (GO) vom
22.08.1998 (GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-1-I) zuletzt geéndert durch §§ 2, 3
des Gesetzes vom 24.07.2023 (GVBL. S. 385 und der
Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI 1991 | S. 58)
zuletzt geéandert durch Art. 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI | 1802)
diesen Bebauungsplan mit Griinordnungsplan Nr. 28 ,Kihtrift Deckblatt Nr.
01" nebst Begriindung sowie sémtlicher Anhange vom 22.04.2024 als S a't
zung.

§ 1 - R&umlicher Geltungsbereich

Fir den Bebauungsplan mit Griinordnungsplan Nr. 28 ,Kuhtrift Deckblatt Nr.
01“ gilt der vom Ingenieurbiro Komplan, LeukstraBe 3, 84028 Landshut
ausgearbeitete Entwurf mit dem beschlossenen radumlichen Geltungsbereich
einschlieBlich der Festsetzungen durch Planzeichen und Text nebst
Begrindung sowie sdmtlicher Anhdnge in der Fassung vom 22.04.2024.

§ 2 - Inkrafttreten
Der Bebauungsplan mit Griinordnungsplan Nr. 28 ,Kuhtrift Deckblatt Nr. 01*

nebst Begrindung sowie samtlicher Anhadnge in der Fassung vom
. tritt geman § 10 Abs. 3 BauGB am Tage der Bekanntmachung
in Kraft.
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