FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

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

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

1.1 Mischgebiet mit der Zweckbestimmung des Vorhabens fiir ,kirchliche
Einrichtungen und Kinderbetreuungseinrichtungen® (§ 9 ABS. 1 NR. 5 BAUGB)
Zulassig sind Anlagen und Einrichtungen fir:

- Kirche,

- Pfarrhaus,

- Kinderbetreuung,

- Stellplatze,

- sonstige Nebengebaude.

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

Nutzun Grundflachenzahl - GRZ Geschossflachenzahl - GFZ
9 §17 i.V.m. § 19 BauNVO § 17 i.V.m. § 20 BauNVO
Flachen fir den Gemeinbedarf max. 0,4 max. 0,8

Die zulassige Grundflache darf durch Anlagen nach § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO um bis zu 50
v.H. Uberschritten werden, max. bis zu einer Grundflache von 0,75.

2.2 Hohe baulicher Anlagen
2.2.1 Wandhéhe

Garagen/ Nebengebaude: max. 3,5 m

Kirche: max. 5,0 m (bergseitig)
max. 9,5 m (talseitig)

Pfarrhaus: max. 6,5 m (talseitig)

Kinderbetreuung: max. 5,0 m (bergseitig)
max. 8,0 m (talseitig)

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

2.3 Bezugspunkt der Hohenlage baulicher Anlagen (§ 9 Abs. 3 BauGB)
Der Bezugspunkt zur Definition der Héhenlage des untersten Vollgeschosses (FFOK-
Erdgeschoss/Untergeschoss) orientiert sich gem&B Symbol Planeintrag. Eine
Héhendifferenz von max. 0,5 m ist zul&ssig.

3 UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN (§ 9 ABS. 1 NR. 2 BAUGB)
Die Uberbaubaren Grundstlicksflaichen werden Uber die Festsetzung von Baugrenzen
gemaB § 23 Abs. 3 BauNVO geregelt. Diese untergliedern sich in Baugrenzen fir die
Hauptnutzungszwecke sowie in Bauflachen flir Stellplatze und Nebenanlagen. Auf die
Festsetzung durch Planzeichen zu Baugrenzen wird Bezug genommen.

3.1 Verkehrsflachen

3.1.1 Zufahrten
Die verkehrliche ErschlieBung hat ausschlieBlich (Ober die im Bebauungsplan
ausgewiesenen Einfahrten und Ausfahrten zu erfolgen.

3.1.2 Stellplatze
Stellplatze flr Kraftfahrzeuge sind ausschlieBlich auf den privaten Grundstiicksflachen
auf den jeweils zugeordneten Uberbaubaren Fldchen anzuordnen.

3.1.3 Anzahl der Stellplatze
Die Anzahl der erforderlichen Stellplatze ist abhangig von der tats&dchlichen Nutzung und
hat entsprechend der bayerischen Garagen- und Stellplatzverordnung (GaStellV) zu
erfolgen. Ein Nachweis hieriber hat in den nachgeordneten Verfahren auf Ebene der
Einzelbaugenehmigung zu erfolgen.
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4 BAUWEISE
Es wird die offene Bauweise gemaB § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.
5 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (ART. 81 BAYBO)
5.1 Gestaltung baulicher Anlagen
5.1.1 Gebaude
Dachform: Walmdach (WD), Pultdach (PD), Satteldach (SD),
Zeltdach (ZD)
Dachneigung: bei PD max. 10°,
Bei WD, SD, ZD max. 25°.
Dachdeckung: Ziegel- und Betondachsteine, rot/ braun/ grau/ anthrazit,
Dachbegriinung bei PD,
Solar- und Photovoltaikmodule als eigenstédndige Dachhaut,
entsprechend Dachneigung, Aufstdnderung unzuléssig.
Dachiiberstand: Ortgang und Traufe max. 0,50 m;
Zwerch -/ Standgiebel: unzulassig;
Dachaufbauten: unzuléssig.
5.2  Abstandsflachen
Die Tiefe der Abstandsflachen innerhalb des Geltungsbereiches bemisst sich geméan
Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO.
5.3 Einfriedungen
Art und Ausfiihrung: Maschendraht/ Metallzaun;
bei Kinderbetreuungseinrichtung und Pfarrhaus zulassig,
bei Kirche unzuléssig;
Hohe der Einfriedung: max. 2,00 m ab OK fertigem Geléande;
Sockel: bis max. 0,10 m H6he zulassig.
5.4 Gestaltung des Geldandes
5.4.1 Abgrabungen/ Aufschiittungen
Abgrabungen sind bis max. 1,50 m zulassig. Aufschittungen sind bis max. 4,00 m
zul@ssig.
B) GRUNORDNUNGSPLAN
Festsetzungen geman § 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 BauGB
6 VERKEHRSFLACHEN, STELLPLATZE, ZUFAHRTEN, ZUGANGE
Auf eine geringstmégliche Befestigung aller privaten Verkehrsflachen ist zu achten.
So sind untergeordnete bzw. gering belastete Verkehrsflaichen und sonstige aufgrund
ihrer Nutzung nicht zwingend zu befestigende Flachen — mit Ausnahme aller Bereiche,
wo grundwassergefahrdende Stoffe anfallen oder von denen eine erhdhte
Verschmutzungsgefahr ausgeht— mit unversiegelten und/ oder teilversiegelten
Belédgen zu befestigen.
Eine Versiegelung ist nur in dem Umfang zulassig, wie es eine einwandfreie Benutzung
der Verkehrsflachen erfordert und andere Rechtsvorschriften dem nicht
entgegenstehen, wobei im Sinne des Bodenschutzes wasserdurchlassigen
Deckschichten der Vorrang einzurdumen ist. Die Stellpldtze im Freibereich sind als
befestigte Flachen mit Versiegelungsbeschrankung auszufliihren, wobei der
Durchlassigkeitsgrad der Belagsdecke der Durchldssigkeit des anstehenden Bodens
anzupassen ist. Vorgesehen sind Porenpflaster, Rasenfugenpflaster,
Sandfugenpflaster, Rasengitterpflaster, Schotterrasen und vergleichbare Belage.
jl -
TPV
.i--\.a‘-‘r : %
T : &
g : ?
- o _%
~l & 152
ol
Ofis 8"
A} l',_
ik 7 s 2
=L 3 I
142 1
478 NN :
479 NN
- 4TBO GNN ~__:. | . i g1
U . v T b 4 ‘ ., | s 141/3
. St . 3 2); ‘ :
XS St ’,_;}. Fis | >
Y St ) RN
\§ \ : ¥
x4;.7.7[]NN /] - !
_— -1
5>
\(\(\dex\)(\ﬂ) i
(€ —— £
‘Oe‘ ) -—'_"’24.; - o
W o @SRy - = Jd oo 8
il
474 INN [ - ..
WA
L] i 1
i L wmﬁ
0 " f S -"‘!% .’_M
. 1 - T m———— .
Sy e -

£k TRV W

PLANDARSTELLUNG M 1: 1.000

Darstellung der Flurkarte als Eigentumsnachweis nicht geeignet.

FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

NICHT UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN/ PFLANZMASSNAHMEN
Die nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen und nicht anderweitig fur betriebliche
Zwecke genutzten Freiflachen innerhalb des Planungsbereiches sind als Pflanzflachen
auszubilden. Diese sind entweder als Rasen- oder Wiesenflaéchen zu gestalten bzw.
flachig mit Bodendeckern und/oder Stauden zu versehen und gegebenenfalls mit
Gehdblzen zu Uberstellen. Die zu pflanzenden Gehdlze sind zu pflegen und zu erhalten
und geman der Darstellung im Planeintrag umzusetzen.

Eine Befestigung innerhalo dieser Fldchen ist nur far Zugé&nge, Zufahrten,
Aufenthaltsbereiche und Einfriedungen zuléssig.

PFLANZLISTE

Fir die Bepflanzung des Standortes mit Einzelgehdlzen und einer lockeren,
raumbildenden Strauchpflanzung, ist diein der Begrindung zum rechtskréftigen
Bebauungsplan vorgeschlagene Pflanzliste maBgebend. Zur gestalterischen Steigerung
kénnen bis zu 20 % Gastgehélze verwendet werden. Es wird bei Neupflanzungen die
Verwendung von gebietsheimischen Gehdlzen empfohlen.

In allen nicht angesprochenen Punkten bleiben die Festsetzungen des rechtskréftigen
Bebauungs-/ Grinordnungsplanes ,Ortszentrum® unberihrt.

HINWEISE DURCH TEXT

PLANGRUNDLAGE

Die aktuelle digitale Flurkarte (DFK) der Bayerischen Vermessungsverwaltung wurde von der
Gemeinde lhrlerstein zur Verfigung gestellt.

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

BODENSCHUTZ - SCHUT DES OBERBODENS; MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ VOR
SCHADLICHEN UMWELTEINWIRKUNGEN

Bei baulichen und sonstigen Veranderungen des Gelandes ist der anfallende Oberboden in nutz-
barem Zustand zu erhalten und so zu sichern, dass der jederzeit zu Kulturzwecken verwendet
werden kann. Er ist in seiner gesamten Starke anzuheben und in Mieten (maximal 3,00 m Basis-
breite, 1,00 m Kronenbreite, 1,50 m Hoéhe, bei Flachenlagerung 1,00 m Hdéhe) zu lagern. Die
Oberbodenlager sind bei einer Lagerdauer von Gber 6 Monaten mit tiefwurzelnden, winterharten
und stark wasserzehrenden Pflanzen (z.B. Luzerne, Waldstauden-Segge, Lupine) als Grindin-
gung anzuséen, eine Befahrung mit Maschinen ist zu unterlassen. Die Vorgaben der DIN 19731
sind zu beachten.

DENKMALSCHUTZ - BODENDENKMALPFLEGE

Bodendenkmaler sind im Bereich der geplanten Sondergebietsausweisung nicht bekannt.

Sollten bei Erdarbeiten trotzdem Keramik-, Metall- oder Knochenfunde zu Tage kommen, ist dies
umgehend dem Landratsamt Kelheim bzw. dem Bayerischen Landesamt fur Denkmalpflege zu
melden. Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche
nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehdrde die Ge-
genstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet. Auf die entsprechende Best-
immungen des Art. 8 Abs. 1 und 2 BayDschG wird verwiesen.

KAMPFMITTEL

Vorkommen von Kampfmitteln innerhalb des Anderungsbereiches des Bebauungsplanes sind ak-
tuell nicht bekannt. Die grundséatzliche Pflicht zur Gefahrenforschung und eventuell vorsorglichen
Nachsuche liegt beim Grundstickseigentimer. Das ,Merkblatt Gber Fundmunition“ und die Be-
kanntmachung ,Abwehr von Gefahren durch Kampfmittel (Fundmunition)* des Bayerischen
Staatsministeriums des Inneren sind zu beachten.

FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

:: Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes mit
Granordnungsplan

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

Kinderbetreuungseinrichtung

ﬂ Kirchliche Einrichtung

Bauweise, Baugrenzen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 und 23 BauNVO)

Baugrenze: Die den Hauptnutzungszwecken dienenden Uberbaubaren
Grundsticksflachen sind durch Baugrenzen festgesetzt.

Bauflache fir Parkflachen

Bauflache fir Glockenturm — bestehend

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

StraBenbegrenzungslinie

Private StraBenverkehrsflache (Zufahrt)

[ ] Geh-/ Radweg (6ffentlich gewidmet)

Private Verkehrsflache (Garagenzufahrt/ Zugang)

Begegnungsflache (Kirchenplatz — 6ffentlich gewidmet)

S

Ein-/ Ausfahrt

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

' Einzelgehdlz - bestehend

. Einzelgehdlz — geplant
emesoeeee  Baum- und Strauchpflanzung - bestehend
oesssssess

Baum- und Strauchpflanzung — geplant

Private Grundstlicksflachen (Freianlagen der Kinderbetreuungseinrichtung)

Private Grinflache (Freianlagen der kirchlichen Einrichtungen)
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HINWEISE DURCH TEXT

NACHBARSCHAFTSRECHT

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

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

O 2,00 m fur Gehélze héher als 2,00 m Wuchshdhe

O bis zu 4,00 m zu landwirtschaftlichen Nutzflachen fir Gehdlze hdher als 2,00 m

FUHRUNG UND SCHUTZ VON VER- UND ENTSORGUNGSLEITUNGEN

Die Unterbringung der erforderlichen Versorgungsleitungen sollte aus stéddtebaulichen und gestalte-
rischen Grinden 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 Strauchern ist ein Mindestab-
stand von 1,50 m ausreichend.

ARTENSCHUTZ

Um Geféhrdungen der nach den einschldgigen Regelungen geschitzten Tier- und Pflanzenarten zu

vermeiden oder zu mindern ist nachstehende MaBnahme bzw. Vorkehrung umzusetzen:

O Falls Geholze gefallt werden mlssen, darf dies nur auBerhalb der Brutzeit der Végel gesche-
hen (Anfang Oktober bis Ende Februar), um eine Tétung von Végeln bzw. Zerstdérung von
Gehegen zu vermeiden.

O Falls Gehdlze auBerhalb der Vogelbrutzeit durchgefiihrt werden, sind diese von einer fach-
kundigen Person einmalig auf Sonderstrukturen wie Héhlungen bzw. Spalten zu untersuchen,
um eine Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten von Végeln bzw. Fledermausen zu
vermeiden. Sollten dabei Sonderstrukturen aufgefunden werden, ist das weitere Vorgehen mit
der unteren  Naturschutzbehérde  abzustimmen, um  Verbotstatbestinde  nach
§ 44 Abs. 1 BNatSchG zu vermeiden.

REGENERATIVE ENERGIENUTZUNG

Im Planungsgebiet sollen Anforderungen im Hinblick auf den Einsatz erneuerbarer Energien, der
Energieeffizienz sowie der Energieeinsparung besondere Bertcksichtigung finden. In der Planung
werden daher inhaltlich diese Zielsetzungen getroffen durch eine konsequente Ausrichtung der Ge-
baude, der Berlcksichtigung von ausreichend dimensionierten Abstédnden zwischen den Baukorpern
(Verschattung) und der Zulassigkeit von solar- und Photovoltaikmodulen als eigenstéandige Dach-
haut. Ebenso werden in den &rtlichen Bauvorschriften keine einschrédnkenden Vorgaben hinsichtlich
der Belichtung oder Fassadengestaltung getroffen, die eine Nutzung solarer Warmegewinnung bei
der Grundrissorientierung einschranken. Grundséatzlich wird zudem die Nutzung erneuerbarer Ener-
gien in Form von solarer Strahlenenergie fir Heizung, Warmwasserbereitung, zur Stromerzeugung
sowie zur allgemeinen Kraft-Warme-Kopplung empfohlen.

LARMIMMISSIONEN

Bei der Aufstellung von stationaren Gerate (z.B. Luft-Warmepumpen) ist der LAl-Leitfaden fir die
Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei stationaren Geraten in der aktualisierten Fassung vom
24.03.2020 zu beachten

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

RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit Griinordnungsplan umfasst die vermes-
senen Grundsticksflachen der Flurnummern 142/2 und 142/41, Gemarkung Walddorf, mit einer Fl&-
che von insgesamt 9.695 m>2.

INKRAFTTRETEN
Das Deckblatt zum Bebauungsplan mit Griinordnungsplan einschlieBlich Begriindung tritt am Tage
der Bekanntmachung in Kraft.

In allen nicht angesprochenen Punkten bleiben die Hinweise durch Text des rechtskraftigen Bebau-
ungs-/ Grinordnungsplanes ,Ortszentrum* unberthrt.

FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

Sonstige Planzeichen

E— Fahrtrichtung
St Stellplatz
& Bezugspunkt Héhenlage baulicher Anlagen (gemaB Festsetzungen durch
Text siehe 2.3)

In allen nicht angesprochenen Punkten bleiben die Planzeichen durch
Festsetzungen  des  rechtskréaftigen = Bebauungs-/  Grlnordnungsplanes
,Ortszentrum* unberihrt.

HINWEISE DURCH PLANZEICHEN

142/4 Flurnummer (Beispiel)

—&—  Flursticksgrenze mit Grenzstein
Bebauung entfallt

- Bebauung bestehend

481 UNN - HBhe uber NN (Beispiel)
Datenquelle: Nachrichtliche Ubernahme, BayernAtlas PLUS

In allen nicht angesprochenen Punkten bleiben die Hinweise durch Planzeichen
des rechtskraftigen Bebauungs-/ Griinordnungsplanes ,Ortszentrum® unberihrt.

VERFAHRENSVERMERKE

Die Anderung des Bebauungsplanes mit Griinordnungsplan erfolgt gemaB
§ 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung und wird im beschleunigten
Verfahren nach § 13a Abs. 2 BauGB durchgefiihrt. Von der Durchflihrung einer Um-
weltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB wird entsprechend § 13 Abs. 3 Nr. 1 BauGB in
vorliegender Situation abgesehen.

Aufstellungsbeschluss

Die Gemeinde lhrlerstein hat in der Sitzung vom 08.03.2022 die Aufstellung des Be-
bauungsplanes mit Griinordnungsplan ,Ortszentrum*“ — Deckblatt 1 beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss wurdeam _ . . ortsUblich bekanntgemacht.

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaB § 3 Abs. 1 BauGB mit dffentli-
cher Darlegung und Anhérung fir den Vorentwurf des Bebauungsplans mit Griinord-
nungsplan in der Fassung vom 07.02.2023 hat in der Zeit vom 22.02.2023 bis
10.03.2023 stattgefunden.

Offentliche Auslegung

Der Entwurf des Bebauungsplans mit Grinordnungsplan in der Fassung vom
07.02.2023 wurde gemaf § 3 Abs. 2 BauGB sowie § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
22.05.2023 bis 23.06.2023 6ffentlich ausgelegt.

Zweite 6ffentliche Auslegung

Der Entwurf Il des Bebauungsplanes mit Grinordnungsplan in der Fassung vom
05.11.2024 wurde gemaB § 3 Abs. 2 BauGB sowie § 4 Abs. 2 BauGB i. V. m. § 4a
Abs. 3 BauGB in der Zeit vom 05.12.2024 bis 07.01.2025 zum zweiten Mal éffentlich
ausgelegt.

Satzungsbeschluss

Die Gemeinde Ihrlerstein hat mit Beschluss vom 05.09.2023 den Bebauungsplan mit
Grinordnungsplan ,Ortszentrum“ — Deckblatt 1 gemaB § 10 Abs. 1 BauGB in der
Fassungvom _ . .  als Satzung beschlossen.

Gemeinde lhrlerstein,den ..
1. BUrgermeister

Nach Abschluss des Planaufstellungsverfahrens ausgefertigt.

Gemeinde lhrlerstein,den

Inkrafttreten

Der Bebauungsplan mit Grinordnungsplan ,Ortszentrum" — Deckblatt 1 wurde am
... gemaB § 10 Abs. 3 BauGB ortsiiblich bekanntgemacht. Der Bebauungs-
plan mit Grinordnungsplan ,Ortszentrum®“ — Deckblatt 1 tritt mit der Bekanntmachung
in Kraft. Auf die Rechtsfolgen der §§ 44 Abs. 3/4, 214 u. 215 BauGB wird hingewie-

sen.

Gemeinde lhrlerstein,den .
1. BUrgermeister

BEBAUUNGSPLAN
MIT GRUNORDNUNGSPLAN

O R T S Z E NTIRUWM
Deckblatt 1

GEMEINDE IHRLERSTEIN
LANDKREIS KELHEIM
REGIERUNGSBEZIRK NIEDERBAYERN
Praambel:

Der Gemeinde lhrlerstein erlasst gemaB § 2 Abs. 1, §§ 9, 10 und 13a des
Baugesetzbuches (BauGB) und der zum Zeitpunkt des Erlasses glltigen
Fassungen des BauGB, der Bayerische Bauordnung (BayBO), der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) und der Gemeindeordnung flir den
Freistaat Bayern (GO) diesen Bebauungsplan mit Grinordnungsplan
,Ortszentrum Deckblatt 1“als Satzung.

§ 1 - R&dumlicher Geltungsbereich

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

§ 2 - Bestandteil der Satzung

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

§ 3 - Inkrafttreten

Die Satzung tritt mit der Bekanntmachung in Kraft.

Planung KomPlan

Ingenieurbiro fir kommunale Planungen
LeukstraBe 3

84028 Landshut

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

Landschaftsarchitektin

F. Bauer
Planungstrager Gemeinde lhrlerstein
HauptstraBe 15
93346 lhrlerstein Bearbeitung | Febr. 2023 | SH
Geéandert
Anl
MaBstab Plandarstellung M 1:1.000 §2aAS§S 1
BauGB. Marz 2023 | SH
§ 3 u. 4 Abs.
3 BauGB Aug. 2023 | SH
— § 3 u. 4 Abs.
Stand 05.11.2024 — Entwurf Il > BauGB
Projekt Nr.
22-1407_BBP_D




