2 Bebauungs- und Grunordnungsplan 4 Sy -
Ee -
Hemauer Strage
N\ ; 708/2
\\\ > \
\ 700/1 701
oo 7 70 ° 701/3 e
o, o
% \ ‘ > : 1] : ;
{ EP 2]
N h
& JoT00725 /5 X 2 2
° Gebaude 30 - 32 > ) B o2
3 % WA B E B N 68
W autyp 7 689/12 687/1
5 12/3 « 709 o 5 X ¢
. GRZ 04 GFZ 1,2
N 70 700/ . - 7
O 7 FD/SD 0077 L )
. o > \
T —/—— —e=o P N 3 Felys, 689/9
700 ds
frarg 687/4
N 7121 N 82 Z . 3 .
\ : k. NN \ 698/ 206110 " 4 —
7 = @//7%7 * § 0/ B 0/23 d
. b )
829/2 St Q 0 90/1
S W 07 ) ) . 1
: 00 5 : ;
3 > 698 B % .
p ~ & o 27 < ) &
6. 30 - 007 685/3 /
~ Y R & 16
/7(7 %, 7
Q S N 29, c
S0y, , SN . 694 6 ~
% N 5
Q. 7 - o~ 23
/C\b 7 31 N *o 700/1
’(//79 \.\ \&&( / N N N \\\; 693/6 g -
'q/[s S ; ) \ \N‘\ & ~ 7 - 5 - 690
% . 450 32 > ..
0 /] . - S p 5
\.\7 10 s 2 70 -
.\.\ / \ s .
X o
.\ \9\ N s 37 S
5 . ,\ » 685/11
1.558,79 m S~/ 33 ) < 69 \ 685/4 985/
2 N S - 29 70 = 685/13
991 m N X o . ' 69344 g 6 Mehrfamilienhauser 35 - 40 {
IELPLATZ TN g NN g ! Bodendenkmal D-2-7036-0239 4
/%4 2 ) 3 - R/ G Untertégige Befunde im Bereich des ) WA Bautyp D 700/21
(K > 5 % 34 frihneuzeitlichen Eisenhammers 2 692
Iyl N SA%N ) o y Neuenkehrsdorf & GRZ 0,4 GFZ 1,2 &
. SN—_—— : = T ~ NS SN ke / 693/
S \// 1o ATQ\“ = ; SN S \‘<‘«/,¥?/ LN - =\ FD/SD o 2
LIS ° \'Q* .| Baudenkmal TR % N3 = N\ = 37 —oooz 68
~ TR . ¥ D-2-73-164-95 [/ N . i N S~ 7 Mehrfamilienhéuser 41 - 42 Y 6
&N v /4 by S '\ N SO s e
T~ % N N B - SO ’ L
~ RS I 14 N <+ ~. ) zreesta"ds. == - - ! wa” Bautyp C
L e < 7S . / ¢ R 36 N £ PPen f. S ] Mar[,'
z & S 3 v N, 4, P o/ L S “B9ange s N N-Str,
£ Y. 170050 DL % ] : r 39— 6 ) GRZ 0,4 GFZ 1.2
» S o of . /4 3, - L/ 50 A N — = = J j ’ ’
6 9 S «\ /115 4 :’I/ N g .\ 8 '\( ‘;‘5423; W /-\- K - ~— = S { == - %
S( /2 i ‘/ R ,\;\}. . ',"'/' \ \393 m N / ‘N \/ \ )\ o r h Ke/hel o - - ~ FD/SD
N / = AN J N ¢ s s IS / ﬁ Mer St — =
)§> 7, NN 35708 = 16 - 5 g, 5 37 11/3 I B —
z SN~ Baudenkmal | 3 , N U= 7 - e, B
T VD "N A\ TpNs D-5.73.164.96 18 ; - — ~~— =7 85778 835
Q y S °N. 9 o \ . = — —_———
IS 1 ~, ./ 7 *l ,\\\ e \\. | N 4m2‘/ )ﬂ\ ,o » /, 4 = \\\\
3 80 m2 / /78 ) R P x N \\\ 55 / N /. N Wy / —— T —
/ N R / 1441124 76 / Bae 23
/ \. ; : //777,’ /,/ ; \\m A 1 /'/ MI Nord Bautyp F
i J ! 7 /i N TN / G § A 116~
/ .. ; K . N . &
603 m2/ < \./\ o 2 / N GRZ 0,6 GFZ 0,8 -
/ 5 m? ! o~ / 7 S, S T . o/ = = vumy 39 i. ~._
f '/ / & AN ,.\‘\\ A 15 ] Yy /‘ 515 m e 30— FD/SD o -~
(?-. >< 7 / R Sy S R = A e - %
S VAN 177 17N S XSS = =
6‘0 / / / 7 N 51? ~ Ch/o 7 =
75 % Ss 4
N / 5 ~ : iCholy
< 4 / \ Z Y ~ -—-x-1 I
@7 / 74 Si S S / ,. / g
Y, 2 ~ ! 3
Parzellen / Gebaude 1 - 13b O s / NGy Y~ L ) ) bl j 7 J
0, 4 < ‘o~ ’ 2 m?/ :
% /I 7HTm? / >, 77\. 9 99 F ! 1 /) O
WA Bautyp B 2 ; 586 M2 ~ ) ~. Y o pe
vp = y / i I 7 S PSS L) Aty
S e S A S 3 ~ ~x. g -
GRZ 0,35 GFZ 0,6 = 0 // 520 m* " f (23 / 774 771
/WA %59.: /./@ . 565 0 )
FD/SD o / = /17] 438 m 7 i ”
h /]
Kay
S S S
= ~ _ ,351.60"
= 741/
+/
N ) 774/5
N e 77417
Neyp
\ Pos;
@ Z
Parzellen / Gebétte 17 - 28 _ - O
&~ . N =
WA Bautyp B SIS =
i e A
GRZ 0,4 GFZ 0,6 S > e
Sk =
FD/SD o *’\5|>\ s - =TS
s ? / s ~\~\
Siid Bautyp A o 7 - =] N
yp A El I , . ~. / ‘.‘.‘ __
i Y — o / 7z, & .
GRZ 0,6 *\%2 \X X —x “X—Pye ° A )7 B ' [ S N
\,\ g )“?VG"M o \/
PD/FD/SD g \’\ D / st 1
-\ 2 !
Ve - g l
- ) o o
_ - l %@ l L.7
b sy 774119 U :
I ® / ]
\ 2 3 N
. N t4213m i
- *
/! i I
) [
/ 1l .’
4 / /
/GZ \.‘.~. l i
\'§.~ °
/ \ e o l
) ~-.d .
/ SO 1 Bautyp A I
; 4
/ , GRZ 0,35 GFZ 0,7 k-\,\ Ao
S L)
", 014,
PD/FD/SD o ~r———. W 774/15
S
LEK tags in dB(A) = 65
LEK nachts in dB(A) = 50 <
SO 2 Bautyp A
GRZ 0,35 GFZ07 O
PD/FD/SD o
LEK tags in dB(A) = 60
LEK nachts in dB(A) = 50

FESTSETZUNGEN UND HINWEISE DES BEBAUUNGSPLANES

FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

—_

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Im Geltungsbereich werden Flachen als Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO, als Mischgebiet nach
§ 6 BauNVO und als Sondergebiet fur groRflachigen Einzelhandel nach § 11 BauNVO festgesetzt. Beim
Mischgebiet werden die Nutzungen Tankstellen (§ 6 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO) sowie Vergnigungsstatten (§ 6 Abs.
2 Nr. 8 BauNVO) ausgeschlossen. Das Sondergebiet dient auch der Unterbringung von grofflachigem
Lebensmitteleinzelhandel. Fur Einzelhandelsbetriebe ist eine Verkaufsflache bis maximal 1.200 m? zulassig.

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB, § 16, 17 BauNVO)

GRZ: WA: max. 0,35/0,4
MI: max. 0,6
SO: max. 0,35
GFZ: Parzellen / Gebaude 1-13 b: max. 0,7
Parzellen / Gebaude 17-28: max. 1,0
Parzellen / Gebaude 30-32, 35-36, 39-41 max. 1,2
Parzellen / Gebaude 29: max. 0,8
MI: max. 1,2
SO: max. 0,7

IMMISSIONSSCHUTZ (§ 1 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO i.V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist Larmemissionen von der Staatsstral’e 2230 ausgesetzt.

Die verkehrsbedingten Emissionen verursachen in Teilen des Geltungsbereichs Uberschreitungen der
Orientierungswerte der DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau" und teilweise der Immissionsgrenzwerte der 16.
BImSchV.

Das im Osten befindliche Sondergebiet flir grolflachigen Einzelhandel (ehemals Gewerbegebiet Aicholding)
verursacht Gerduschimmissionen, die teilweise auf das Plangebiet einwirken. Die Immissionsrichtwerte der TA
Larm werden eingehalten.

Regelungen im Wohngebiet und Mischgebiet

Die im Plangebiet gekennzeichneten Fassadenseiten sind nach DIN 4109 den Larmpegelbereichen Il bis IV
zuzuordnen. Sofern sich dahinter schutzbedirftige Rdume befinden, wird flr diese Fassaden das erforderliche
Gesamtschallddmm-MalRl der AuRenbauteile erf. R'w,ges gemal nachfolgender Tabelle festgesetzt. Diese
gelten jeweils auch fur den Fall, dass die Fassaden von ihrer im Plan eingezeichneten Position abweichen.

Lam- | oo ttenra i R'“nges it?mdnB(A) d| Ba

eftenraume in ufenthalts- un uro-

Parzelle Fassade t;)eerg?é;\ Kranker_\héusem, Ruheraume von raume
Sanatorien u.d.m. Wohnungen

WA 1-6 S
WA 2 W 4 45 40 35
MI 43, 44 S
WA 1, 3-12, 14-15, 30; W
MI 43,44
WA 1-11. Mi 4344 o 3 40 35 30
WA 7-16,30-33 S
WA 17-29, 34-42 S
WA 13, 17-18,21,27, W
31-34, 37-38, 42 2 35 30 30
WA 12-13, 15, 21,23, 0
25-27.30-36

Bei ausgebauten Dachgeschossen mit darunter liegenden schutzbedirftigen Rdumen gilt fir das Dach dasselbe
Gesamtschallddmm-Mal wie fur die Fassaden.

Die Festlegung der Schallschutzklassen fiir die Fenster bestimmt sich nach VDI 2719.

Werden schutzbedirftige Rdume ausschlieBlich tber gekennzeichnete Fassadenseiten Uber Fenster beliftet,
wird bei AuRenpegeln (nachts) von mehr als 49 dB(A) (WA 1-13) der Einbau von Liftern festgesetzt.

Schlaf- und Ruherdume auf den Parzellen 1 bis 13b sind entweder

a) zu den von St 2203 abgewandten Seiten zu orientieren oder

b) mit zusatzlichen Fenstern zu larmabgewandten Seiten auszustatten oder

c) mit Festverglasungen (nicht zu 6ffnende Fenster [auRer zu Revisionszwecken]) auszustatten

d) oder mit einem vor dem zu 6ffnenden Fenster anzuordnenden schalldammenden Vorbau, wie Prallscheibe,
verglaste Loggia, Schiebeladen fiir Schlafzimmer, besondere Fensterkonstruktion oder dergleichen aus-
zustatten. Der Vorbau ist an der Deckenunterseite absorbierend auszukleiden und so auszufuhren, dass bei
einem teilgedffneten Fenster bei gewahrleisteter Beliftbarkeit ein Innenraumpegel von L p, In = 30dB(A) nachts
nicht Uberschritten wird

Im Baugenehmigungsverfahren ist die Einhaltung der Anforderungen an die Luftschallddmmung der
AuRenbauteile nach DIN 4109 nachzuweisen, sofern der Beurteilungspegel fir den Zeitbereich NACHT bei
Aufenthalts- und Ruherdumen 49 dB(A) Ubersteigt.

3.7 Sondergebiet

Zulassig sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen), deren Gerausche die in der folgenden Tabelle angegebenen
Emissionskontingente LEK nach DIN 45691 weder tags (6:00 - 22:00 Uhr) noch nachts (22:00 - 6:00 Uhr)
Uberschreiten.

Emissionskontingente

Teilflache L(EK),T L(EK),N
SO1 (ehemals GE2) 60 50
SO2 (ehemals GE4) 65 50

Die Prifung der Einhaltung erfolgt nach DIN 45691:2006-12, Abschnitt 5.

4. GESTALTUNG BAULICHER ANLAGEN

4.1 Garagen / Carports / Nebengebaude

Wandhohe:
Dachform:

Dachneigung:
Dachdeckung:

Fur Garagen ist max. eine Wandhéhe von 3,00 m zulassig (gemessen vom Urgelénde bis
Attika).

Sattel- (SD) / Flachdach (FD) bei Garagen und Carports

zusatzlich Pultdach (gPD / PD) bei Nebengebauden wie Gartenhauschen oder Holzlager
1°-10°

Grundach bei Garagen, Carports und Nebengebauden wie Gartenhduschen. Solar- und
Photovoltaikmodule sind zulassig.

Dachaufbauten und

Zwerchgiebel:
Dachulberstand:

unzulassig
Ortgang und Traufe max. 1,00 m

Tiefgaragen, Garagen, Carports, Nebenanlagen gemall § 14 BauNVO sind auch aulRerhalb der Gberbaubaren
Grundstiicksflachen (Baugrenzen) zulassig.

4.2 Gebdudetypen
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Bautyp A - Mischgebiet, Sondergebiet:

Vollgeschosse: max. 2 (Il)

Wandhohe: max. 9,00 m

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

Dachneigung:  0°-15°

Dachdeckung:  graues Foliendach, Titanzink, Solar- und Photovoltaikmodule sind
zulassig

Bautyp B - Einfamilien-, Doppelhauser (EFH, DH):

Vollgeschosse: max. 3 (lI+T)

Wandhohe: max. 10,00 m

Dachform: Satteldach (SD) / Flachdach (FD)

Dachneigung:  0°-15°

Dachdeckung:  FD begrunt, SD graue Foliendacher, Titanzink, Ziegeldacher, Solar und
Photovoltaikmodule sind zulassig

Dachiiberstand: Ortgang / Traufe max. 1,00 m,
bei Uberdachten Balkonen / Terrassen max. 2,50 m

Dachaufbauten: unzulassig

Zwerchgiebel:  unzulassig

Bautyp C - Mehrfamilienhduser (MFH-I):

Vollgeschosse: max. 4 (S+II+D) / ( S+II+T)

Wandhohe: max. 9,50 m

Dachform: Satteldach (SD) / Flachdach (FD)

Dachneigung:  0°-15°

Firstrichtung: siehe Planzeichnung

Dachdeckung:  FD begrint, SD graue Foliendacher, Titanzink, Solar und
Photovoltaikmodule sind zulassig

Dachiiberstand: Ortgang / Traufe max. 1,00 m;
bei GUberdachten Balkonen / Terrassen max. 2,50 m

Dachaufbauten: unzulassig

Zwerchgiebel:  unzulassig

Bautyp D - Mehrfamilienhduser (MFH-II):

Vollgeschosse: max. 5 (S+III+D) / (S+II+T)

Wandhdhe: max. 12,50 m

Dachform: Satteldach (SD) / Flachdach (FD)

Dachneigung:  0°-15°

Firstrichtung: siehe Planzeichnung

Dachdeckung:  FD begriint, SD graue Foliendacher, Titanzink, Solar und
Photovoltaikmodule sind zulassig

Dachlberstand: Ortgang und Traufe max. 1,00 m

Dachaufbauten: unzulassig

Zwerchgiebel:  unzulassig

Bautyp E - Mehrfamilienhauser (MFH-I111) / Freizeit- und Schulungsgebaude:

Vollgeschosse: max. 6 (S+IV+D) / (S+IV+T)

Wandhohe: max. 15,50 m

Dachform: Satteldach (SD) / Flachdach (FD)

Dachneigung:  0°-15°

Firstrichtung: siehe Planzeichnung

Dachdeckung:  FD begrint, SD graue Foliendacher, Titanzink, Solar und
Photovoltaikmodule sind zulassig.

Dachiiberstand: Ortgang und Traufe max. 1,00 m

Dachaufbauten: unzulassig

Zwerchgiebel:  unzulassig

Bautyp F - Mehrfamilienhduser:

Vollgeschosse: max. 3 (lll)

Wandhohe: max. 10,00 m

Dachform: Satteldach (SD) / Flachdach (FD)

Dachneigung:  0°-15°

Dachdeckung:  FD begrunt, SD graue Foliendacher, Titanzink, Ziegeldacher, Solar und
Photovoltaikmodule sind zuldssig

Dachiiberstand: Ortgang / Traufe max. 1,00 m,
bei Uberdachten Balkonen / Terrassen max. 2,50 m

Dachaufbauten: unzulassig

Zwerchgiebel:  unzulassig

Die max. Wandhéhe wird gemessen vom FROK-EG (d.h. der Bodenoberkante RohfuRboden des jeweiligen
Erdgeschosses) bis zum Schnittpunkt Wand / DachauRenflache bzw. der Attika bei Flachdachern.

10.

11.

12.

13.

Dach- und Fassadenbegriinung

Flachdacher von Haupt- und Nebengebduden sowie die Tiefgaragen-Decken sind fachgerecht nach den
Richtlinien der Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung Landschaftsbau extensiv zu begriinen. Die
Mindestaufbaustarke der Vegetationsschicht betragt 8 cm. Von der Dachbegriinung ausgenommen sind nur
Teilflachen der Hauptgebdude fiir technische Aufbauten, verglaste Flachen oder Flachen zur energetischen
Nutzung soweit diese gemal anderer Festsetzungen zulassig sind. Eine Fassadenbegriinung ist zulassig und
unterstitzt das Kleinklima.

HOHENLAGE BAULICHER ANLAGEN

Es ist die folgende Hohe iber Normalnull (NHN-DHHN 2016) fir den FROK-EG mit einer Schwankung von bis
zu +/- 1,00 m fir die folgenden Parzellen zuldssig:

Allgemeines Wohngebiet: Mischgebiet Nord:

Parzellen 1 - 13 b: 352,00 m NHN Parzellen 29 a: 352,00 m NHN
Parzellen 17 - 20, 22, 24, 26: 353,00 m NHN Parzellen 29 b: 355,00 m NHN
Parzellen 21, 23, 25, 27 - 28: 352,00 m NHN
Parzellen 30: 354,00 m NHN
Parzellen 31 - 42: 355,50 m NHN Mischgebiet Sid:

351,50 m NHN

Sondergebiet:
351,50 m NHN

BAUWEISE

Offene Bauweise nach § 22 Abs. 2 BauNVO im Allgemeinen Wohngebiet sowie innerhalb des Sondergebiets
und im nordlichen Mischgebiet.

Geschlossene Bauweise nach § 22 Abs. 3 BauNVO im suidlichen Mischgebiet mit dem Anbau an die
bestehende Halle.

FIRSTRICHTUNG

Die Firstrichtung ist dem Planeintrag zu entnehmen. Ist kein Planeintrag vorhanden, hat die hat die Firstrichtung
parallel zur langeren Gebaudeseite zu verlaufen.

PRIVATE VERKEHRSFLACHEN

Im allgemeinen Wohngebiet muss zwischen Garagen und offentlicher Verkehrsflache ein Abstand von mind.
5,00 m freigehalten werden. Der KFZ-Stauraum darf zur Straf3e hin nicht eingezaunt werden.

ANZAHL DER STELLPLATZE

Die notwendigen Stellplatze sind Uber die stadtische Stellplatzsatzung zu ermitteln und nachzuweisen oder
abzulésen.

ABSTANDSFLACHEN

Fir die Errichtung von Gebauden und baulichen Anlagen gilt Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO.

EINFRIEDUNGEN

Einfriedungen dirfen eine max. H6he von 1,80 m Uber fertigem Gelande nicht tberschreiten. Zur  6ffentlichen
Stral’e hin sind nur Staketenzdune mit Holzbeplankung, oder Maschendrahtzaun mit Hinterpflanzung oder
Stabgitterzaune mit Hinterpflanzung zulassig.

Nicht zulassig sind Zaunsockel fir alle Einfriedungen, ausgenommen sind Stiitzmauern (Bewegungsfreiheit von
Kleintieren). Anlagen, die dem Larmschutz dienen, gelten nicht als Einfriedungen.

GESTALTUNG DES GELANDES

Auffillungen und Abgrabungen sind zur Anpassung des Gelandeverlaufs zulassig. Fur Auffillungen zur Anpas-
sung des Gelandeverlaufs ist grundsatzlich aus dem Baugebiet stammendes Erdmaterial wiederzuverwenden.
Sofern in erheblichem Umfang Fremdmaterial flr die Aufflllungen verwendet werden soll, sind die gltigen
Richtlinien zu beachten und die einschlagigen Unterlagen den zustandigen Behérden vorzulegen.

Gemal § 37 WHG sind Abgrabungen und Aufschittungen so auszufiihren, dass die Veranderung beziiglich
wild abflieBendem Wassers nicht zum Nachteil Dritter erfolgen. Es ist Aufgabe des Bauherrn, die
Detailentwasserung, ohne dass hierdurch angrenzende Flachen negativ beeintrachtigt werden, zu regeln. Auf
Grund der Gelandeneigung kann es bei Schneeschmelze oder Starkregen zu oberflachlich abflielendem
Niederschlagswasser kommen, dieses darf nicht zum Nachteil Dritter ab- bzw. umgeleitet werden. Es sind
entsprechende Schutzvorkehrungen (z.B. Auffanggrében) vorzusehen.

FESTSETZUNGEN DER GRUNORDNUNG

13.1 MABNAHMEN ZUR DURCHGRUNUNG, PFLANZEN VON GEHOLZEN

Die festgesetzten MalRnahmen sind fachgerecht herzustellen, die Bepflanzungen dauerhaft und fachgerecht zu
unterhalten, zu pflegen und bei Ausfall in den entsprechenden Arten in der folgenden Pflanzperiode zu ersetzen.
Die zu verwendenden Pflanzen und Materialien mussen den entsprechenden Qualitdtsnormen bzw. DIN
Normen entsprechen.

Baume der 1. und 2. Wuchsordnung sind in einem Abstand von mindestens 2,5 m zu unterirdischen Leitungen
zu pflanzen. Bei Strauchern betragt der Mindestabstand 1,50 m. Nachtraglich verlegte Leitungen sind in den
genannten Abstanden an Anpflanzungen vorbeizufiihren.

Bei Unterschreitungen sind entsprechende Schutzmalinahmen vom Veranlasser vorzusehen.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen sind das "Merkblatt Gber Baumstandorte und unterirdische Ver- und
Entsorgungsanlagen" der Forschungsgesellschaft fur Strallen- und Verkehrswesen, aktuelle Ausgabe, und das
DVGW Regelwerk, Arbeitsblatt GW 125 ,Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsleitungen® zu
beachten.

13.2 PFLANZGEBOTE AUF OFFENTLICHEN FLACHEN

An den im Plan gekennzeichneten Stellen sind Baume, Arten gem. Pflanzliste, zu pflanzen, zu pflegen und
dauerhaft zu erhalten.Fir jeden groRkronigen Baum ist eine Flache von mindestens 12 m? von Versiegelung
und Verdichtung freizuhalten. Bei Unterschreitung der Flachengrofe ist der fir Baume notwendige Wurzelraum
durch technische Vorkehrungen, z.B. durch Wurzelbriicken oder durch Verwendung von tragfahigen Substraten
unter den angrenzenden Verkehrsflachen sicherzustellen. Alle 6ffentlichen Baumstandorte (Baumbeete) sind
gegen Uberfahren durch geeignete MaRnahmen (z.B. Hochborde, Poller etc.) zu schiitzen. Bei allen
Pflanzungen sind bei Abgang von Geholzen Ersatzpflanzungen gleicher Art und Qualitat vorzunehmen.

13.3 PFLANZGEBOTE AUF PRIVATEN FLACHEN

An den im Plan gekennzeichneten Stellen sind Baume, Arten gem. Pflanzliste, zu pflanzen, zu pflegen und
dauerhaft zu erhalten. Die nicht Uberbauten privaten Grundstucksflachen sind gartnerisch anzulegen und
dauerhaft zu erhalten. In allen privaten Baugrundstiicken im allgemeinen Wohngebiet WA ist je angefangene
200 gm nicht Uberbauter Flache ein Baum gem. Pflanzliste zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Im
Allgemeinen Wohngebiet sind zur grinordnerischen Einbindung entlang der Grundstlicksgrenzen zum
offentlichen Straflenraum geschlossene Laubhecken laut Bebauungs- und Griinordnungsplan anzupflanzen und
dauerhaft zu unterhalten. Die SockelgeschoRe der Bebauung am Gelandesprung sidlich der Kelheimer-
StralRe sind zum Stralenraum hin einzugrinen. Nicht Uberdachte PKW Stellplatze im Mischgebiet sind mit
mindestens einem grofRkronigen Laubbaum je 5 Stellplatze zu begriinen. Die gartnerische Anlage der nicht
Uberbauten Grundstiicksflachen muss innerhalb eines Jahres nach Ingebrauchnahme der Gebaude hergestellt
sein.

13.4 PFLANZLISTEN

Fir Pflanzungen im 6ffentlichen Bereich sowie Pflanzgebote auf privaten Grinflachen sind Gehdlze der
folgenden Pflanzenlisten zu verwenden:

Liste heimische Baume und fir kiinftigen Klimawandel geeignete Baumarten

Amberbaum Liquidambar styraciflua Bergahorn Acer pseudoplatanus
Bergulme Ulmus glabra Eberesche Sorbus aucuparia
Echte Mehlbeere Sorbus aria Feldahorn Acer campestre
Ginkgobaum Ginkgo biloba Hainbuche Carpinus betulus
Hopfenbuche Ostrya carpinifolia Judasbaum Cercis siliquastrum
Kiefer Pinus sylvestris Larche Larix decidua
Purpurkastanie Aesculus x carnea Purpurerle Alnus x spaethii
RoRkastanie Aesculus hippocastanum Schnurbaum Sophora japonica
Spitzahorn Acer platanoides Stiel-Eiche Quercus robur

Traubeneiche
Ungarische Eiche

Tulpenbaum
Vogelkirsche

Liriodendron tulipifera
Prunus avium

Quercus petraea
Quercus frainetto

Wildbirne Pyrus pyraster (nur gebietsheimische Pflanzen)

Winterlinde Tilia cordata Zerreiche Quercus cerris
Zurgelbaum Celtis australis

Mindestqualitat:

Hochstamm, 3 x v., StU 18 bis 20 cm

Liste Heckenpflanzen

Feldahorn Acer campestre Hainbuche Carpinus betulus
Kornelkirsche Cornus mas Liguster Ligustrum vulgare

Lorbeerkirsche Prunus laurocerasus

Mindestqualitat:
2 x v, Hohe von mindestens 140 cm

13.5 NICHT UBERBAUTE GRUNDSTUCKSFLACHEN

Nicht Uberbaute Grundstlicksflachen innerhalb des Siedlungsbereiches sind als Grinflachen (Rasen, Wiese,
Pflanzflache) auszubilden. Eine Befestigung ist nur fiir Zugange, Zufahrten, Stellplatze und Terrassen zulassig.
Reine Schotterflachen sind nicht zulassig.

13.6 BEGRENZUNG DER FLACHENVERSIEGELUNG

Die Bodenversiegelung ist auf das unbedingt notwendige Mal} zu beschranken. Die Hofflachen, Lagerflachen,
Parkplatze, Stellplatze, private Zufahrten usw. sind, wasserdurchlassig auszubilden: geeignetes Sickerpflaster,
Pflaster mit offenen Fugen, Rasenpflaster, wassergebundene Decke, Schotterrasen, gepflasterte Fahrspuren
mit durchlassigen Zwischenraumen. Mittlerer Abflussbeiwert kleiner bzw. gleich 0,5.

13.7 UMGANG MIT NIEDERSCHLAGSWASSER

Fir jede Bauparzelle sind Zisternen fir die Ruckhaltung von Niederschlagswasser vorzusehen. Eine
MindestgroRe von 6,0 m? d.h. 3,0 m?® freizuhaltendes Ruckhaltevolumen mit Drosselabfluss + 3,0 m?
Nutzvolumen. Die Drosselabflusswassermenge an den 6ffentlichen Kanal aus den Parzellen betragt je 100 m?
GrundstlicksgréfRe maximal 0,2 I/s. Die DIN 1986-100 ist dabei zu beachten.

13.8 FLACHEN FUR MARNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON NATUR UND
LANDSCHAFT / AUSGLEICHSMARNAHMEN (§9 ABS.1 NR.20 BAUGB)

Fir den erforderlichen Ausgleichsbedarf werden Flachen und Mafihahmen in der GroRe von 18.024 m? laut
Berechnung des Kompensationsbedarfs dem Gesamteingriff zugeordnet.

13.8.1: FINr. 1344, Gemeinde Hausen, Gemarkung Hausen
mit dem 6kologischen Entwicklungsziel Waldumbau Nadelholzforst zu naturnahem Laubmischwald
Waldgesellschaft: Hainsimsen Buchenwald
Hauptbaumart Buche, mit Traubeneiche, Stieleiche, Tanne, und max. 10 % Beimischung von Esskastanie,
mit MaRnahmen zur Strukturanreicherung, Steigerung des Totholzanteils, sowohl stehend als auch liegend,
Erhalt von Biotopbdumen. Unterhaltungszeitraum 25 Jahre.

3 Festsetzungen durch Planzeichen

mmmmmmm Grenze des raumlichen Geltungsbereiches (§ 9 Abs. 7 BauGB)

Nutzungsgrenze zwischen unterschiedlichen Nutzungen

Nutzungsschablone (§ 16,19,20 BauNVO, § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

betroffene Parzellen

Art der baulichen Nutzung Bautypen

max. zulassige Grundflachenzahl max. zulassige Geschossflachenzahl

zugelassene Dacharten Bauweise

Larmkontingente

Art der baulichen Nutzung:
WA:

—

allgemeines Wohngebiet
Mischgebiet

] SO: Sondergebiet fir grof¥flachigen Einzelhandel nach § 11 BauNVO
zugelassene Bauweise: o: offene Bauweise
g geschlossene Bauweise
_________ Baugrenze

Straflenbegrenzungslinie

Stralenverkehrsflache (6ffentlich)

Mehrzweckstreifen (6ffentlich)

Pflegeweg flr den Mischwasserkanal / die Larmschutzmauer (6ffentlich)

Offentliche Griinflache, geplant

T2 o o T T T T 0T T T

Freizuhaltende Flachen nach § 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB (Abflussweg im Starkregenfall)

N S
R

Geholze, Einzelbdume zu pflanzen: Art, Mindestpflanzgrée siehe Liste

1-reihige Hecken
Geholze Bestand, zu erhalten

Garagen, Carports, Stellplatze

Aktive Larmschutzmalinahme (Wand mit einer Héhe von 2,00 m / 3,00 m / 3,50 m)
Anbaubeschrankungszone (40 m St 2230)

Anbauverbotszone (20 m St 2230)

HQ 100 - Linie laut WasserstraRen- und Schifffahrtsamt Donau MDK bei 348,75 m . NHN

Larmpegelbereich Il MaRgeblicher Aufienlarmpegel 56-60 dB(A)
Larmpegelbereich Il Malgeblicher AuRenlarmpegel 61-65 dB(A)

AN\~ Larmpegelbereich IV MaRgeblicher AuRenlarmpegel 66-70 dB(A)
— Firstrichtung (bindend)
Y Zufahrt Ml
OO0oOO  Geh-und Radweg

Transformatorenstation (Elektrizitat)
Gasdruckregel- und Messanlage

Spielanlagen

4 Planliche Hinweise

Grenzen der Parzellen (Geplant)

Haupt- und Nebengebaude (Geplant - Standort variabel)
Parzellennummer mit Angabe der Parzellengréfie
Bebauung, Bestehende Gebaude mit Hausnummern
Grundstiicksgrenze (Bestand) mit Flurnummern
Abbruch Bestehende Geb&ude

Hohenschichtlinien und H6henangaben

Bodendenkmal

Altlastenflache RI 10.37, Katasternummer 27300895, ,ehemalige Pappenfabrik*

======= Bestand: Kanal
Bestand: Trinkwasserleitung

HD 0743 Bestand: Gas - Hochdruckleitung
_VGM160PE___  Bestand: Gas - Versorgungsleitung bis 1 bar
_AGMG63PE___ Bestand: Gas - Anschlussleitung
_sostpnis - Bestand: Gas - stillgelegte Leitung
- — Bestand: Fernmeldeleitung
,,,,,,, Bestand: Flutungsweg
— _— _— __ Bestand: E-MS-Kabel
_______ Bestand: E-NS-Kabel

Hinweis:  Die dargesteliten Kanale und Leitungen sind zur MaRentnahme nicht geeignet.

Sie wurden aus den Bestandsunterlagen der zustandigen Versorgungstrager nur graphisch tibernommen!
Der AN hat sich vom zustandigen Ver- und Entsorgungsunternehmen 6értlich einweisen zu lassen!

Die furr die Ausfuihrung tibergebenen Unterlagen sind vom AN vorab zu uberprifen.

Unstimmigkeiten sind dem AG unverziiglich mitzuteilen!

13.8.2: FINr. 1247, Gemeinde Saal a.d.Donau, Gemarkung Oberschambach

mit dem Okologischen Entwicklungsziel Waldumbau Nadelholzforst zu naturnahem Laubmischwald
Waldgesellschaft: Hainsimsen Buchenwald

Hauptbaumart Buche, mit Traubeneiche, Stieleiche, Tanne, und max. 10 % Beimischung von Esskastanie,

mit MalRnahmen zur Strukturanreicherung, Steigerung des Totholzanteils, sowohl stehend als auch liegend,
Erhalt von Biotopbaumen, soweit vorhanden. Unterhaltungszeitraum 25 Jahre.

13.8.3 FINr. 97, Stadt Riedenburg, Gemarkung Prunn

Mit dem 6kologischen Entwicklungsziel Ackerflachenumbau zu einer artenreichen Flachland-Mahwiese.

Abtrag von ca. 6 cm Oberboden, Auftrag eines Wall entlang der Ost- und Westgrenze (Héhe ca. 30 cm,
Basisbreite ca. 2,5 m). Aussaat von geeignetem autochthonen Saatgut (7 g/m?), gemischt mit Fullstoff (z.B.
Strohhacksel) (max. 3 g/m?) und einer Schnellbegriinungskomponente (2 g/m?).

Unterhaltungszeitraum 25 Jahre.

13.9 VERMEIDUNGS-, MINIMIERUNGS- UND CEF-MARNAHMEN

13.9.1 Folgende Vorkehrungen zur Vermeidung werden vorgesehen, um Gefadhrdungen der nach den hier

e)

f)

einschlagigen Regelungen geschitzten Tier- und Pflanzenarten zu vermeiden oder zu mindern. Die Ermittlung
der Verbotstatbestande gem. § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG erfolgt unter Berucksichtigung folgender
Vorkehrungen:

Geholze durfen nur auRerhalb der Brutzeit der Vogel gerodet werden. (Anfang Oktober bis Ende Februar), um
eine Totung von Vogeln bzw. Zerstérung von Gelegen zu vermeiden.

Vor der Fallung von grof3eren Gehdlzen sind diese auf Fledermausquartiere zu untersuchen und die Fallung
durch die 6kologische Baubegleitung zu begleiten.

Gebaude mit Brutplatzen der Rauchschwalbe dirfen nur aufRerhalb der Brutzeit abgerissen wer-den.

Gehdlzrodungen im Bereich der Haselmaus-Vorkommen dlrfen nur nach der Fortpflanzungszeit der
Haselmause erfolgen, um die Zerstérung von Nestern und Tétung von Jungtieren zu vermeiden. Bei

Rodungen im Winter missen die Wurzelstécke im Boden verbleiben, da die Hasel-mause im Boden

Uberwintern. Die Rodungen sollen dann mdglichst bei gefrorenem Boden und nicht mit schwerem Gerat

ausgefuhrt werden. Ab  Mai kdénnen auch die Wurzelstécke entfernt werden. Durch die Entfernung der

Geholze kann eine Vergramung  nach Siiden in gut geeignete Habitate erfolgen.

Vorhandene Zauneidechsen im Eingriffsbereich missen abgefangen und zu einer Ersatzflache verbracht
werden. Dies kann nur in den Monaten Marz bis Oktober erfolgen.

Far die Durchfihrung der Malinahmen ist eine 6kologische Baubegleitung zu benennen und der unteren
Naturschutzbehdrde schriftlich mitzuteilen.

13.9.2: Folgende artspezifischen Malnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen o©kologischen Funktionalitat

a)

b)

c)

(CEF-MaRnahmen) der betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestatten werden durchgefiihrt:

Zur Aufwertung des Lebensraums der Haselmaus werden im Bereich der Vergramung im Siden 6
Haselmausnistkasten aufgehangt. Im Bereich des westlichen Vorkommens werden 10 Nahrungspflanzen
(Haselnuss, Beerenstraucher) angepflanzt.

Als Ersatz fir den Brutplatzverlust der Rauchschwalbe wird das denkmalgeschiitzte Haus (siehe Abb. 7) als
Nisthabitat fir Rauchschwalben ausgebaut und mit Nisthilfen ausgestattet. Die Fertigstellung soll

baldméglichst, spatestens jedoch im Jahr vor dem Abriss der Gebaude mit Nestern, bis Ende April des

Jahres fertiggestellt werden.

Als Ersatz fir den Lebensraumverlust der Zauneidechse wird ein Ersatzlebensraum von 1.500 m? geschaffen
(Lage siehe Abb. 8). Die Flache wird als Magerstandort mit 4 Strukturelementen (2 Sommer, 2

Winterquartiere) gestaltet. Da im Planbereich keine geeigneten Flachen zur Verfiigung stehen, muss dies
aullerhalb erfolgen. Die Mahd der Ersatzflache soll unter Verwendung von schonendem Gerat

(Freischneider oder Balkenmaher, kein Kreiselmaher) mit Schnitthéhe von mind. 10-15 cm erfolgen.

13.10 ERHALT BESTEHENDER GEHOLZE UND EINZELBAUME

14.

Die im Plan gekennzeichneten Flachen mit Bindung fur Pflanzung und Erhalt von Baumen, Strauchern und
sonstigen Pflanzenbestdnden sind durch fachgerechte BaumschutzmalRnahmen wahrend der Bauzeit zu
sichern, zu schltzen und zu unterhalten.

Bei den zu erhaltenden Baumen ist der Kronentraufbereich zzgl. 1,5 m vor Abgrabungen und Auffillungen zu
schitzen. Sofern dieser Abstand nicht eingehalten werden kann, sind rechtzeitig technische
Baumschutzmaflnahmen wie Wurzelschutzgraben auszufiihren.

Bei abgangigen Geholzen sind Nachpflanzungen in Abstimmung mit einem Fachbetrieb erforderlich.

FLACHEN FUR DEN UBERORTLICHEN VERKEHR UND BAUVERBOTSZONE MIT NICHT UBERBAUBAREN
GRUNDSTUCKSFLACHEN (§ 5 Abs. 2 Nr. 3 und § 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB, Art. 26 BayStr'WG i.V.m § 1 Abs. 6
Nr. 9 BauGB)

Im Lageplan festgesetzt sind die Bauverbots- und Baubeschrankungszonen entlang der St 2230. Es besteht die
Genehmigungserfordernis nach Art. 24 Il BayStrWG.

Unmittelbare Zugange oder Zufahrten von den Grundstlicken zur Staatstrale 2230 sind nicht zulassig.

Wasser und Abwasser dirfen dem Strallenkorper der Staatsstrale nicht zugeleitet werden. Die Wirksamkeit
der StralRenentwasserung darf nicht beeintrachtigt werden.

15. WERBEANLAGEN

a)
b)
c)

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zulassig.

Werbepylone sind bis zu einer Héhe von 3,0 m zulassig.

Werbende oder sonstige Hinweisschilder sind gemal Art. 23 BayStrWG innerhalb der Anbauverbotszone
unzuldssig. Auferhalb der Anbauverbotszone sind sie so anzubringen, dass die Aufmerksamkeit des
Kraftfahrers nicht gestort wird.

16.ENTSORGUNG VON ABWASSER / NIEDERSCHLAGSWASSERS (§ 9 Abs. 1. Nr. 16 b) und ¢))

Die Schmutz- und Regenwasserentsorgung der o&ffentlichen Flachen sowie der Privatparzellen erfolgt im
Trennsystem. Das Schmutzwasser der Parzellen wird mit einem o&ffentlichen Kanal gesammelt und an den
bestehenden Mischwasserkanal angeschlossen. Das Niederschlagswasser der offentlichen Flachen und
Privatparzellen wird mit einem Regenwasserkanal gesammelt und in den Main-Donau-Kanal geleitet. Nach den
Richtlinien der DWA A/M 102 erforderliche Behandlungsmaflnahmen (z.B. Regenklarbecken) fur das
Niederschlagswasser sind zu bertcksichtigen.

16.1 SCHUTZMARNAHMEN AN GEBAUDEN

a)
b)

c)

d)

Die Bauherren sollten sich vor Hang- und Schichtwasser schiitzen. Es wird empfohlen, fur die Unterkellerungen
und Kellergeschosse Vorkehrungen gegen Wassereinbriiche und Verndssungen des Mauerwerks zu treffen.
Zum Schutz vor eindringendem Abwasser aus der Kanalisation in tiefiegende Raume sind geeignete
Schutzvorkehrungen vorzusehen, z.B. Hebeanlagen oder Riickschlagklappen.

Bei einem metallgedeckten Dach (hier nur bei Nebengebauden maoglich) muss eine werkseitig aufgetragene,
organische Beschichtung nach DIN 55634 (Marz 2018), bei maRiger Korrosionsbelastung (C3) mit der
Schutzdauer "hoch" - d.h. >15 Jahre, vorhanden sein. Die Beschichtung muss umweltfreundlich sein. Es dlrfen
auf keinen Fall wassergefahrdende Stoffe in den Untergrund gelangen.

Bei der Erstellung der Wohnbebauung und der Grundstiicksgestaltung (Zugange, Lichtschachte, Einfahrten etc.)
ist die Rlckstauebene zu beachten. Unter der Rickstauebene liegende Raume und
Entwasserungseinrichtungen (auch Drananlagen, sofern zulassig) missen gegen Rickstau aus der Kanalisation
gesichert sein.

16.2 MABNAHMEN ZUM UBERFLUTUNGSSCHUTZ

a)

b)

c)

d)

f)

Eine Ab- oder Umleitung wild abflieBenden Wassers zum Nachteil Dritter darf nicht erfolgen. Dies ist
insbesondere bei Geldndeveranderungen zu beachten.

Baugebiet befindet sich in einem hangigen Gelande. Bei Starkregenereignissen ist mit abflieRendem
Oberflachenwasser zu rechnen. Zum Schutz gegen Starkniederschlage ist die Unterkante von
Gebaudedffnungen (wie Eingange, bzw. FROK-EG, Kellerlichtschachte, Tiefgarageneinfahrten) mit einem
Sicherheitsabstand von 25 cm Uber Gelandehdhe und Stralenoberkante zu legen.

In Wohngebauden, die aufgrund der Hanglage ins Gelande einschneiden, mussen Fluchtmdglichkeiten in
hohere Stockwerke bzw. Bereiche vorhanden sein. Zudem sind sie bis mindestens 25 cm Uber Gelande
konstruktiv so zu gestalten, dass infolge von Starkregen oberflachlich abflieRendes Wasser nicht eindringen
kann.

Der schadlose Abfluss von Grund- und Oberflachenwasser muss auch wahrend der Bauzeit erhalten bleiben.

Es ist mit oberflachennahem Grundwasser bei Regenfallen und Schneeschmelze zu rechnen.

Der Abschluss einer Elementarschadensversicherung wird empfohlen.

17. GRUNDWASSERSCHUTZ

Zur Bewertung der Grundwasserstromungsverhaltnisse am Standort, sowie der etwaigen Belastungssituation
werden von den Planbeginstigten in Abstimmung mit den zusténdigen Fachbehdrden geeignete Grundwasser-
messstellen in ausreichender Zahl errichtet.

HINWEISE ZUM BEBAUUNGSPLAN

1.

a)

b)

10.

11.

BODENSCHUTZ — SCHUTZ DES OBERBODENS, MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ VOR SCHADLICHEN

UMWELTEINWIRKUNGEN

Mutterboden ist gemaf §202 BauGB in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung und Vergeudung zu
schitzen. Er soll im Gebiet verbleiben und fir notwendige Erdarbeiten verwendet werden.

Bei Veranderungen des Gelandes ist der Oberboden so zu sichern, dass er jederzeit zur Gartenanlage oder zu
sonstigen Kulturzwecken wiederverwendet werden kann. Zum Schutz des Bodens ist vor Beginn der baulichen
Arbeiten der Oberboden auf der Uberbaubaren Grundsticksflache abzutragen und abseits des
Baustellenbetriebes getrennt zu lagern. Er darf nicht durch Baumaschinen verdichtet, mit Unterboden vermischt
oder Uberlagert oder verunreinigt werden. Er ist in Mieten (maximal 3,00 m Basisbreite, 1,00 m Kronenbreite,
2,00 m Hohe, bei Flachenlagerung 1,00 m) zu lagern. Die Oberbodenlager sind bei einer Lagerdauer von iiber 6
Monaten mit tiefwurzelnden, winterharten und starkwasserzehrenden Pflanzen (z.B. Luzerne, Wildstauden,

Roggen, Olrettich, Lupine) als Griindiingung anzuséen. Die Vorgaben der DIN 19731 sind einzuhalten.

DENKMALSCHUTZ

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind zwei Baudenkmale mit der Aktennummer D-2-73-164-95
.ehemaliges Hammergebaude” und D-2-73-164-96 ,Wohnhaus“ vorhanden. Es wird der Erhalt der bestehenden
denkmalgeschitzten Gebaude angestrebt.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist ein Bodendenkmal mit der Aktennummer D-2-7036-0239
vorhanden. Es handelt sich hierbei um ,untertdgige Befunde im Bereich des frihzeitlichen Eisenhammers
Neukehrsdorf®. Flir das gesamte Planungsgebiet ist eine denkmalschutzrechtliche Erlaubnis nach Art. 7

Abs. 1 BayDSchG zu beantragen.

Bei Erdarbeiten zu Tage kommenden Keramik-, Metall- oder Knochenfunde, Holzreste oder Mauern sind
umgehend dem Landratsamt Kelheim bzw. dem Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege zu melden.

NACHBARSCHAFTSRECHT / GRENZABSTANDE

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

0,50 m fiir Geholze niedriger als 2,00 m Wuchshdhe

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

LEUCHTMITTEL

Die Beleuchtung im Aufienraum des Planungsgebietes ist auf das notwendige Maf’ zu beschranken. Es soll nur
eine insektenfreundliche Beleuchtung durch warmweile LED-Lampen, die nach oben abgeschirmt sind (LED
Kofferleuchten) verwendet werden.

Insektenfreundliche Leuchtmittel durfen keine UV-Strahlung emittieren. Es sollen Leuchten mit
Richtcharakteristik durch entsprechende Abschirmung (Vermeiden von Kugelleuchten) verwendet werden. Auf
Bodeneinbauleuchten, die nach oben abstrahlen, sollte méglichst verzichtet werden.

ENERGIEVERSORGUNG

Bei allen Erdarbeiten verbundenen Vorhaben innerhalb des Baugebiets ist das Versorgungsunternehmen zu
verstandigen. Um Unfélle und Kabelschaden zu vermeiden missen die Kabeltrassen &rtlich genau bestimmt
und die erforderlichen Sicherheitsvorkehrungen festgelegt werden. Soweit Baumpflanzungen erfolgen, ist eine
Abstandszone von je 2,50 m beiderseits von Erdkabeln freizuhalten. Das Merkblatt Gber Baumstandorte und
unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen, herausgegeben von der Forschungsgesellschaft fir Straflen- und
Verkehrswesen, ist zu beachten. Soweit erforderlich, sind notwendig Stralenbeleuchtungsmasten und
Kabelverteilerschachte auf Privatgrund zu dulden. Die gultigen Unfallverhitungsvorschriften der
Berufsgenossenschaft der Feinmechanik und der Elektrotechnik fiir elektrische Anlagen und Betriebsmittel
(VBG 4) und die darin aufgefihrten VDE-Bestimmungen sind einzuhalten.

ALTLASTEN

Die bisherigen Untersuchungen der Freiflachen haben keine schadlichen Bodenverunreinigungen in
Geltungsbereich nachgewiesen. Im Bereich der abzubrechenden Fabrikgebdude und der ErschlieBungsstralien
werden nach Abbruch weitere Bodenproben untersucht; in Teilbereichen kénnen entsprechende
Untersuchungen auch vor dem Abbruch ausgefihrt werden. Sollten bei der Durchfiihrung der BaumalRnahme
bisher nicht bekannte Bodenverunreinigungen auftreten, so sind die Bauarbeiten einzustellen und das
Landratsamt zu benachrichtigen. Der anfallende Bodenaushub ist abfalltechnisch zu bewerten
(Deklarationsanalytik) und einer gesicherten Verwertung/Entsorgung zuzufiihren. Die Ausarbeiten sind
fachtechnisch zu Uberwachen um die Separierung unterschiedlicher Bodenverunreinigungen zu gewahrleisten.
Die Aushubsohlen sind fachtechnisch beweiszusichern.

EMISSIONEN AUS DER UMGEBUNG

Von der Staatsstralte St 2230 gehen Staub-, Larm- und Geruchsemissionen aus, welche auf das neue Misch-
und Wohngebiet einwirken und entschadigungslos hinzunehmen sind. Die verkehrsbedingten Emissionen
verursachen in Teilen des Geltungsbereichs Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005
»Schallschutz im Stadtebau“ und teilweise der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV.

Das im Osten befindliche Gewerbegebiet Aicholding verursacht Gerauschimmissionen, die teilweise auf das
Plangebiet einwirken. Fur die Teilflache "Sondergebiet fur grofl3flachigen Einzelhandel" im Geltungsbereich des
Bebauungsplans "Neuenkehrsdorf - ehemalige Pappenfabrik” wurde eine Gerauschkontingentierung nach DIN
45691 durchgefiihrt. Die Immissionsrichtwerte der TA Larm werden eingehalten.

Soweit bei der spateren Bebauung die Baukorper abweichend gegenulber den im Bebauungsplan eingetragenen
Bebauungsvorschlagen situiert werden sollen, muss die Einhaltung der Larmschutzanforderungen im Bau-
genehmigungsverfahren nachgewiesen werden. Insoweit kann kein Genehmigungsfreistellungsverfahren
gemal Art. 58 BayBO durchgefiihrt werden.

Aufgrund der Nahe zum benachbarten Riedenburger Brauhaus auf den Grundstiicken FI.Nrn. 840/2, 835 und
713 der Gemarkung Riedenburg sowie der Nahe zur benachbarten stadtischen Klaranlage auf dem Grundstulick
FI.Nr. 791/13 der Gemarkung Riedenburg, kann es zeitweise zu geringfigigen Geruchseinwirkungen kommen,
welche hinzunehmen sind.

BAUANTRAGSUNTERLAGEN

In den Bauantragsunterlagen ist sowohl das vorhandene, natiirliche Gelande als auch das fertige bzw. her-
gestellte Geldnde sowie Mauern und deren Ausfuihrung bzw. Einfriedung darzustellen. Des Weiteren ist eine
Aufteilung der Freiflachen, in befestigte Flachen (Zufahrten, Stellplatze, Wege) und nicht befestigte Flachen
(Pflanzflachen) dem Bauantrag beizulegen. Fir den Bereich des Geschosswohnungsbaus, der Sonder-
gebietsflachen und des Mischgebiets ist die Einhaltung der Festsetzungen jeweils durch einen qualifizierten
Freiflachengestaltungsplan zum Bauantrag nachzuweisen.

REGENERATIVE ENERGIEN UND WARMEPUMPEN

Regenerativen Energien (z. B. Solarenergie, Erdwarme) sind im allgemeinen Wohngebiet und nach Méglichkeit
auch von den Bestandsgebauden und im nérdlichen Mischgebiet vorrangig zu nutzen. Fossile Energietrager
sollen hier nicht zur Warme-, bzw. Stromgewinnung verwendet werden. Im sudlichen Mischgebiet, im
Sondergebiet und in allen Bestandsgebauden sind fossile Energietrager zulassig.

Anlagen fur Luftwarmepumpen sowie Kraft-Warme-Kopplungsanlagen sind zul&ssig, allerdings nur innerhalb
der Uberbaubaren Grundstiicksflachen oder im Gebaude. Der Betreiber der jeweiligen Anlage muss einen
Nachweis erbringen, dass die Anlage im Vollbetrieb einen Wert von 55 dB(A) tags und 40 dB(A) nachts an den
nachst gelegenen Wohngebauden bzw. an der Baugrenze des Nachbargrundstiicks nicht Uberschreitet. Der
Nachweis kann durch eine Herstellerbescheinigung erfolgen. Weitere Informationen sind der
Informationsbroschiire "Larmschutz bei Luft-Warmepumpen" des Bayerischen Landesamt fir Umwelt (LfU) zu
entnehmen.

LOSCHWASSERVERSORGUNG

Far die Loschwasserversorgung werden aus dem o6ffentlichen Trinkwassernetz fur die zulassige Bebauung nach
DVGW Arbeitsblatt W 405, Tabelle 1 max. 96 m?h fir 2 Stunden bereitgestellt. Zusatzlicher Loschwasserbedarf
in Abhangigkeit von Bauart und GréRe der Bebauung ist vom Bauwerber bereit zu stellen und im Rahmen des
Bauantrags nachzuweisen.

DER PLANUNG ZUGRUNDE LIEGENDE VORSCHRIFTEN

Die der Planung zugrundeliegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen, Erlasse und DIN-Vorschriften)
kénnen wahrend der Dienstzeiten bei der Stadt Riedenburg, im Rathaus, Zimmer Nr. 14, Sankt-Anna-Platz 2 in
93339 Riedenburg, eingesehen werden.

Praambel

Die Stadt Riedenburg im Landkreis Kelheim erlasst aufgrund

- der § 2 Abs. 1, 9 und 10 Baugesetzbuch (BauGB)
- des Art. 23 der Gemeindeordnung (GO)
- der Art. 81 der Bayrischen Bauordnung (BayBO)
- der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (BauNVO)

- der Planzeichenverordnung (PlanzV)

in der jeweils zum Zeitpunkt dieses Beschlusses gultigen Fassung den Bebauungs- und Grinordnungsplan
Nr. 62 ,Neuenkehrsdorf - ehemalige Pappenfabrik in Riedenburg als Satzung. Bestandteile der Satzung:

Verfahrenshinweise

Bebauungs- und Griinordnungsplan
Festsetzungen durch Planzeichen
Planliche Hinweise
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Ubersichtskarte

1 Verfahrensvermerke

Festsetzungen durch Text und Hinweise

1:1.000

1:10.000

28.09.2023
28.09.2023
28.09.2023
28.09.2023
28.09.2023

28.09.2023

1. Der Stadtrat von Riedenburg hat in der Sitzung vom 20.10.2020 die Aufstellung des Bebauungs- und

Grlinordnungsplans Nr. 62

"Neuenkehrsdorf -

ehemalige

Pappenfabrik" beschlossen. Der

Aufstellungsbeschluss wurde am 01.09.2021 ortstiblich bekannt gemacht.

2. Zu dem Vorentwurf des Bebauungs- und Griinordnungsplans Nr. 62 "Neuenkehrsdorf - ehemalige
Pappenfabrik" i.d.F.v. 20.07.2021 wurden die Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange geman
§ 4 Abs. 1 BauGB in der Zeit vom 13.09.2021 bis 13.10.2021 beteiligt.

3. Der Vorentwurf des Bebauungs- und Grinordnungsplans Nr. 62 "Neuenkehrsdorf - ehemalige
Pappenfabrik" i.d.F.v. 20.07.2021 wurde mit der Begriindung gemaf § 3 Abs. 1 BauGB in der Zeit vom

13.09.2021 bis 13.10.2021 &ffentlich ausgelegt.

4, Zu dem Entwurf des Bebauungs- und Grinordnungsplans Nr. 62 "Neuenkehrsdorf - ehemalige
Pappenfabrik” i.d.F.v. 30.03.2023 wurden die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange
gemal § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 25.04.2023 bis 26.05.2023 beteiligt.

5. Der Entwurf des Bebauungs- und Griunordnungsplans Nr. 62 "Neuenkehrsdorf - ehemalige Pappenfabrik"
i.d.F.v. 30.03.2023 wurde mit der Begrindung gemafl § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 25.04.2023 bis

26.05.2023 offentlich ausgelegt.

6. Die Stadt Riedenburg hat mit Beschluss vom 28.09.2023 den Bebauungs- und Griinordnungsplans Nr.
62 "Neuenkehrsdorf - ehemalige Pappenfabrik" gem. § 10 Abs.1 BauGB in d.F.v. 28.09.2023 als Satzung

beschlossen.

Stadt Riedenburg, den ...........coccieeee.

(Siegel)

(1. Birgermeister, Thomas Zehetbauer)
7. Ausgefertigt

Stadt Riedenburg, den .........cccoocciieee.

(Siegel)

(1. Birgermeister, Thomas Zehetbauer)

8. Der Satzungsbeschluss zum Bebauungs- und Grinordnungsplan Nr. 62 "Neuenkehrsdorf - ehemalige
Pappenfabrik" wurde am .................. gemal § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortstiblich bekannt gemacht.
Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.

Stadt Riedenburg, den ...........coccieee.

(Siegel)

(1. Blrgermeister, Thomas Zehetbauer)

5 Ubersichtskarte 1 : 10.000

4| Geltungsbereich des Bebauungs- und Grinordnungsplans

"Neuenkehrsdorf - ehemalige Pappenfabrik"
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Stadt
Riedenburg

Bebauungs- und
Grunordnungsplan

Satzung i.d.F.v. 28.09.2023

Baugebiet "Neuenkehrsdorf -
ehemalige Pappenfabrik"
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