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SATZUNG

Aufgrund der § 2, 9, und 10 des Baugesetzbuches (BauGB), in der Fassung der Bekannt-
machung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geédndert durch Art. 2 des Gesetzes
vom 26.04.2022 (BGBI. | S. 674), der Baunutzungsverordnung (BauNVO), in der Fassung
der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Art. 2 des
Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802), der Planzeichenverordnung (PlanzZV) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geandert durch
Art. 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802), der Art. 23 und 24 der Gemeinde-
ordnung (GO) fir den Freistaat Bayern, in der Fassung der Bekanntmachung vom
22.08.1998 (GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-1-1), zuletzt geandert durch § 1 des Gesetzes
vom 09.03.2021 (GVBI. S. 74), erlasst die Gemeinde Bach a.d. Donau den Bebauungsplan
mit integriertem Grunordnungsplan , Frengkofen Ost" als Satzung.

8 1 Gegenstand und Bestandteile der Satzung

Der qualifizierte Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan ,Frengkofen Ost”
wird aufgestellt.

Die Bestandteile der Satzung sind:

- Verfahrensvermerke

- Planzeichnung mit Legende und Ubersichtslageplan
- Textliche Festsetzungen

- Hinweise und Empfehlungen

in der Fassungvom __.

8§ 2 Raumlicher Geltungsbereich

Fur den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans mit integriertem Grinordnungs-
plan ist die Darstellung auf der Planzeichnung im Maf3stab 1:1.000 maf3gebend.

Er umfasst die Flurstiicke Nr. 11 (TF), 33 (TF), 33/3, 34, 35, 36, 37, 38 (TF), 40, 40/2, 40/3
(TF), 40/6, 40/7, 41 (TF), 42 (TF) und 65 der Gemarkung Frengkofen, Gemeinde Bach a.d.
Donau.

8 3 Inkrafttreten

Die Satzung tritt mit der ortsuiblichen Bekanntmachung in Kraft (§ 10 Abs.3 BauGB).

Bach a.d. Donau, den

Thomas Schmalzl, Erster Burgermeister
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1. Verfahrensvermerke

1.

Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 20.09.2018 gemal3 § 2 Abs. 1 Satz 1 BauGB
die Aufstellung des Bebauungsplans beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde
am__ . . ortsiiblich bekannt gemacht.

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit 6ffentlicher Dar-
legung und Anhorung fir den Vorentwurf des Bebauungsplanes i. d. Fassung vom
15.07.2019 hat in der Zeit vom 26.07.2019 bis 30.08.2019 stattgefunden.

Die frihzeitige Beteiligung der Behoérden und sonstigen Trager offentlicher Belange
gemal 8 4 Abs. 1 BauGB fur den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom
15.07.2019 hat mit Schreiben vom 26.07.2019 bis 30.08.2019 stattgefunden.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 20.10.2021 wurden die
Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB mit
Schreiben vom . . bis__ . . beteiligt.

Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 20.10.2021 wurde mit der
Begriindung gemald § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom __ . . bis .
Offentlich ausgelegt.

Die Gemeinde hat mit Beschluss des Gemeinderats vom . . den

Bebauungsplan gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom __. . als Satzung
beschlossen.

Bach a.d. Donau, den

Thomas Schmalzl, Erster Burgermeister

Der Bebauungsplan in der Fassung vom __. . wurde am . . ausgefer-
tigt.

Bach a.d. Donau, den

Thomas Schmalzl, Erster Burgermeister

Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am _ . . gemal 8§ 10
Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortstiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Be-
grundung wird seit diesem Tag zu den ublichen Dienststunden in der Gemeinde zu
jedermanns Einsicht bereitgehalten und Uber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft ge-
geben. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des § 44
Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die 8§88 214 und 215 BauGB wird hinge-
wiesen.

Bach a.d. Donau, den

Thomas Schmalzl, Erster Burgermeister
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2. Planzeichnung mit Legende und Ubersichtslageplan
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3. Textliche Festsetzungen
3.1 Artund MaR der baulichen Nutzung

3.1.1 Artder baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Die Bauflachen werden als Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO, unterteilt in drei Teil-
flachen, festgesetzt.

Nicht zul&ssig sind:
=  Gartenbaubetriebe,

=  Tankstellen.

3.1.2 Mal3 der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

3.1.2.1 Grundflachenzahl (GRZ), Grundflache (GR) (8 23 BauNVO i.V.m. § 19 BauNVO)

Im WAL, WA2 und WA3 wird flr Einzelhduser eine maximal zulassige Grundflachenzahl von
0,35 festgesetzt.

Im WAL wird je Doppelhaushalfte eine maximal zulassige Grundflache von 80 m2 je Baugrund-
stiick festgesetzt.

Im WA2 wird je Teilgebaude einer Hausgruppe eine maximal zulassige Grundflache von 80 m?
je Baugrundsttick festgesetzt.

Teilversiegelte Flachen sind zu 50 % bei der Ermittlung der Grundflache anzurechnen.

Im WA1 und WA2 kann eine Uberschreitung der Grundflachenzahl nach § 19 Abs. 4 Satz 2 -
4 BauNVO bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 zugelassen werden, sofern diese Uber-
schreitung durch die Anlage von Stellplatzen nach § 19 Abs. 4 Nr. 1 BauNVO mit dauerhaft
wasserdurchlassigen Belagen erfolgt.

3.1.2.2 Geschossflachenzahl (GFZ) (§ 20 BauNVO)
Fur Einzelh&user wird eine maximal zuléssige Geschossflachenzahl von 0,7 festgesetzt.

Fur Doppelhduser und Hausgruppen erfolgt keine Festsetzung.

3.1.2.3 Vollgeschosse (§ 20 BauNVO)
Im WAL und WA2 sind maximal drei Vollgeschosse (lll) fir Hauptgeb&aude zul&assig.

Dabei ist das 3. Vollgeschoss als Staffelgeschoss auszubilden. Die Grundflache des 3. Voll-
geschosses darf max. 2/3 der Grundflache des darunter liegenden Vollgeschosses betragen.

Im WAZ3 sind maximal zwei Vollgeschosse (Il) fur Hauptgebaude zulassig.
In allen Teilgebietsflachen sind fur Nebengeb&ude max. ein Vollgeschoss (I) zulassig.

Zur Definition und Begriffsbestimmung des Vollgeschosses gilt fur diese Satzung insoweit Art.
2 Abs. 5 BayBO in der bis zum 31. Dezember 2007 geltenden Fassung fort.

Definition Vollgeschoss gem. Uberleitungsvorschrift:

Vollgeschosse sind Geschosse, die vollstandig tber der natirlich oder festgelegten Gelande-
oberflache liegen und Uber mindestens zwei Drittel ihrer Grundflache eine Héhe von mindes-
tens 2,30 m haben.

Vorentwurfsfassung: 15.07.2019 Seite 5von 21
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Als Vollgeschosse gelten Kellergeschosse, deren Deckenunterkante im Mittel mindestens 1,20
m hoher liegen als die natirliche oder festgelegte Gelandeoberflache.

3.1.2.4 Ho6he und Hbhenlage baulicher Anlagen (8§ 9 Abs. 3 BauGB i.V.m. § 18
BauNVO)

Hauptgebéaude

Hoéhenlage:

Die zulassige Oberkante der ErdgeschossrohfuRbodenoberkante (EFOKmax) betragt die glei-
che Hohe wie das hergestellte Niveau der angrenzenden offentlichen Verkehrsflache. Diese
darf um maximal 0,3 m Uber-/unterschritten werden.

Bezugspunkt ist jeweils der hochste Punkt der 6ffentlichen Verkehrsflache in senkrechter Ver-
langerung zur Gebaudekante. Bei Eckgrundstiicken ist das malRgebende Hohenniveau die
zum Gebaudegrundriss nachstgelegene 6ffentliche Verkehrsflache.

Das Hohenniveau der angrenzenden Verkehrsflache wird horizontal und senkrecht gemessen
vom hdochsten Punkt der nachstgelegenen 6ffentlichen Verkehrsflache zur Oberkante der je-
weiligen Erdgeschossrohfubodenoberkante (EFOK).

Wandhdhe/ Attikahdhe:

Die maximal zulassige, traufseitige Wandhdéhe (WHmax) wird bei der Ausfihrung von Sattel-,
Walm-, Pult- sowie versetzten Pultdachern wird wie folgt festgesetzt:

= E+D 4,0m
= E+I 6,5m
= E+|+D 7,50m
= E+Il 8,50 m.

Fur Flachdacher siehe Ausfiihrungen unter Firsthdhe.

Die maximal zulassige Wandhdhe wird gemessen zwischen der festgesetzten EFOK (Erdge-
schossrohfubodenoberkante) und dem Schnittpunkt der traufseitigen AufRenwand mit der
Dachhaut.

Firsthdhe:
Die maximal zulassige Firsthéhe (FHmax) wird bei E + D und E + | mit wie folgt festgesetzt:
= f{r steile Satteldacher, Walmdécher 35° bis 44°: 10,0 m
= fir flache Satteldacher 19° bis 28°: 10,0 m
= flr Pultd&cher, versetzte Pultdacher 12° - 18°: 9,0 m
» Flachdacher 0°-5°: 7,0m
Die maximal zulassige Firsthohe (FHmax) wird bei E + | + D und E + 1l mit wie folgt festgesetzt:
= flr Pultdacher 12° - 18°: 11,0m
* Flachdéacher 0°-5°: 10,0 m

Die Firsthohe ist senkrecht zu messen zwischen der hergestellten Erdgeschossfertigful3bo-
denoberkante (FOK EG) und der Oberkante Dachhaut / Attika (vgl. nachfolgende Systemskiz-
zen Wandhdohe / Firsthdhe / Gelandeanschluss).

Vorentwurfsfassung: 15.07.2019 Seite 6 von 21
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Systemskizzen Wandhohe / Firsthbhe / Gelandeanschluss:

Héhenlage Gebaude zum Gelande

Wandhohe
Firshdhe

FertighuSbodenoberkante FOK EG hochster Punkt der / des
. - A nachstgelegenen
' Strafie oder Gehweges
H N .

#
#

Nebengebaude / Nebenanlagen

Hohenlage:

Die maximal zulassige Erdgeschossfertigful3bodenhohe (EFOKmax) fir Nebengeb&aude und
Nebenanlagen betragt maximal 0,30 m tUber dem hergestellten Niveau der angrenzenden 6f-
fentlichen Verkehrsflache.

Des Weiteren gelten dieselben Festsetzungen wie fiir Hauptgebaude.
Wandhdhe / Attikahdhe:
Die maximal zulassige Hohe der traufseitigen Wande (WHmax) wird mit 3,00 m festgesetzt.

Die Wandhohe ist zu messen zwischen der gedachten horizontalen Verlangerung der herge-
stellten Erdgeschossfertigfubodenoberkante (EFOK) zur AuRenwand und dem Schnittpunkt
der traufseitigen Aul3enwand mit der Oberkante der Dachhaut.

Bei der Ausfiihrung eines Pultdaches ist die maximale Wandhdhe an der niedrigeren Wand zu
messen.

Firsth6he:
Die maximal zulassige Firsthéhe (FH (max.)) wird mit 4,00 m festgesetzt.

Die Firsthohe ist senkrecht zu messen zwischen der hergestellten Erdgeschossfertigful3bo-
denoberkante (EFOK) und der Oberkante Dachhaut.

Bei der Ausfiihrung eines Pultdaches ist die maximale Firsthbhe an der hdheren Wand zu
messen.

Systemskizze Nebengebdude / Nebenanlagen:

- f—! /-
e B s
LE 8 § g §
: : 3 2 :
© © £ [ =
2 2 2 5 2
i £ £ : £
= g = (s
nied P niedrigster Punkt i Pun|
angrenzendes Gel&nde - angrenzendes Gelénde angrenzendes Galinde
Art 6 BayBO bleibt von obigen Festsetzungen unberthrt.
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3.2 Bauweise und uberbaubare Grundstiucksflachen (88 22, 23 BauNVO)

3.2.1 Bauweise (8§ 22 BauNVO)

Es wird eine offene Bauweise gem. § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.
Im WAL sind Einzel- und Doppelhauser zulassig.

Im WAZ2 sind Hausgruppen und Einzelhduser zulassig.

Im WA3 sind nur Einzelh&user zulassig.

3.2.2 Uberbaubare / nicht tiberbaubare Grundstiicksflachen (§ 23 BauNVO)
Die Uberbaubaren Grundstticksflachen sind der Planzeichnung zu entnehmen.

Im WAL und WAZ2 sind Garagen, Carports und Stellplatze auch aul3erhalb der festgesetzten
Baugrenzen zulassig.

Im WA3 sind Garagen, Carports und Stellplatze nur innerhalb der festgesetzten Baugrenzen
zulassig.

Im gesamten Geltungsbereich sind Nebenanlagen nach § 14 BauNVO, Balkone sowie Terras-
sen auch auR3erhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen gem. Art. 57 BayBO bis zu einer
Grundflache von max. 20 m2 zulassig.

Fernmeldetechnische Nebenanlagen nach 8§ 14 Abs. 2 BauNVO sind im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes unzulassig.

3.3  Verkehrsflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

3.3.1 Offentliche Verkehrsflachen

Die ErschlieBungsstralRe wird als 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt. Deren Hohenlage ist
in der Planzeichnung festgesetzt.

Daneben ist eine 6ffentliche Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung ,Eigentiimerweg” fest-
gesetzt. Dessen Hohenlage ist ebenfalls in der Planzeichnung festgesetzt.

3.3.2 Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Im Kreuzungsbereich zum festgesetzten Eigentiimerweg ist eine Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung als Mlllsammelplatz festgesetzt. Deren Lage ist der Planzeichnung zu ent-
nehmen.

3.4 Flachen fur Versorgungsanlagen und die Abwasserbeseitigung (8 9 Abs.
1 Nr.12 - 14 BauGB)

3.4.1 Versorgungsflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

In der festgesetzten Versorgungsflache mit der Zweckbestimmung Abwasser ist die Errichtung
von Anlagen zur Behandlung und Beseitigung von Niederschlagswasser (oberirdisches Re-
genruckhaltebecken) zulassig.

Zusatzlich ist eine Versorgungsflache mit der Zweckbestimmung Elektrizitat fir die Errichtung
und den Betrieb einer Trafo-Station festgesetzt.
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3.4.2 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen (8 9 Abs. 1 Nr.
21 BauGB)

In der mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten belasteten Flache erhélt der Ver- und Entsorgungs-
trager das Recht zur Verlegung von Ver- und Entsorgungsleitungen, Schachten etc. sowie das
fur die ordnungsgemale Unterhaltung erforderliche Betretungs- und Eingriffsrecht.

Eine Uberbauung der Flachen mit baulichen Anlagen ist unzulassig.

Eine Uberbauung mit Stellplatzen oder Zuwegen ist nur mit Zustimmung des jeweiligen Ver-
und Entsorgungstragers zulassig.

3.4.3 Fuhrung von Versorgungsleitungen (8 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Ver- und Entsorgungsleitungen sind ausschlie3lich unterirdisch zuléssig.

3.5 Ortliche Bauvorschriften (8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. Art. 81 BayBO)

3.5.1 Abstandsflachen

Es gelten die Abstandsflachenregelung der BayBO in der jeweils glltigen Fassung. Abwei-
chend hiervon gilt das hergestellte Gelande als unterer Bezugspunkt.

3.5.2 Zwerchgiebel, Querbauten, Anbauten und Wintergarten

An die Hauptbaukorper angegliederte Anbauten i.S.v. § 23 Abs. 3 BauNVO (Wintergarten,
Erker, Zwerchbauten usw.) durfen nicht Gber die Baugrenzen vortreten. Sie sind der Gestal-
tungsform und Gestaltung des Hauptbaukdrpers unterzuordnen.

Eine Unterordnung liegt vor, wenn diese in der Lange weniger als 1/3 und in der Breite weniger
als ¥ der Hauslange aufweisen. Sie durfen den First des Hauptdaches nicht tberragen.

3.5.3 Dacher

Décher der Hauptgebaude

Die zulassigen Dachformen fur die Hauptgebaude sind den jeweiligen Nutzungsschablonen
der Planzeichnung zu entnehmen.

Wird ein Hauptgebdude an einer gemeinsamen Grundstiicksgrenze errichtet (Doppelhaus-
halfte), hat sich der Nachbauende in der Hohenentwicklung, Dachform, Dachneigung und Ein-
deckung dem Vorbauenden exakt anzupassen.

Als Dacheindeckung der Hauptgebéaude sind Dachsteine und Dachpfannen in den Farben zie-
gelrot bis rotbraun oder hellgrau bis anthrazit aus Ziegel oder Betonstein zuldssig.

Begriinte Déacher sind zulassig.
Spiegelnde Dachmaterialien sind unzulassig. Hiervon ausgenommen sind technische Anlagen
zur solaren Energiegewinnung.

Décher der Nebengebaude und Anbauten der Hauptgebdude

Fur Nebengebaude sowie Anbauten der Hauptgebaude sind die fir die Hauptgebaude zulas-
sigen Dachformen zulassig.

Die Dachform von Nebengeb&duden und Anbauten darf von der Dachform des Hauptgebaudes
abweichen. Begriinte Dacher sind zulassig.
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Dachaufbauten und Technische Anlagen zur Solaren Energiegewinnung

Dachgauben sind erst ab einer Dachneigung von 28° zulassig. Dabei sind als horizontaler
Abstand zu den Ortgangen mindestens 2,5 m, zu den Traufen mindestens 1,25 m einzuhalten.
Pro Dachseite sind maximal 2 Dachgauben zul&ssig. Dartiber hinaus missen Dachgauben an
ihrem hochsten Punkt mindestens 1,0 m unter dem First des Hauptdaches liegen. Dieser Ab-
stand ist vertikal zu messen zwischen dem Héchsten Punkt der Oberkante Dachhaut der
Gaube und Oberkante First. Je Geb&aude darf maximal ein Gaubentyp gewahlt werden. Die
zulassige Breite je Dachgaube darf ¥ der Dachbreite nicht tberschreiten.

Technische Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie wie Photovoltaik, Sonnenkollektoren
usw. sind nur an/ auf den Gebauden zulassig. Sie durfen auf den gesamten Dachflachen als
Aufdachanlagen oder dachintegriert und an Fassaden angebracht werden. Aufgestanderte
Anlagen sind bis maximal 20° zur Waagerechten zulassig.

3.5.4 Stellplatze

Es ist die Satzung Uber die Herstellung und Bereithaltung von Abstellplatzen fir Kraftfahrzeuge
(Stellplatzsatzung — StellplS) der Gemeinde in der aktuell giltigen Fassung einzuhalten.

3.5.5 Gelandegestaltung (8 9 Abs. 1 Nr. 17 und Abs. 26 BauGB)

Die bestehenden Gelandehdhen sind an den AuRengrenzen des Geltungsbereiches exakt ein-
zuhalten.

Abgrabungen, Aufschittungen, Béschungen und Stitzmauern sind in folgenden Fallen zulds-
Sig:
- Anpassung an die Verkehrsflachen: Im unmittelbaren Anschluss an die 6ffentlichen

Verkehrs- und Grunflachen ist das fertige Niveau der Grundsticksrander an das Ni-
veau der Verkehrs- und Grinflachen anzupassen.

- Stutzmauern: In den privaten Flachen mussen Stitzmauern senkrecht gemessen zu
den eigenen Grundstlickgrenzen einen Abstand von mindestens 1,00 m sowie 1,50 m
untereinander einhalten. Sie sind bis zu einer Hohe von jeweils 1,20 m zulassig. Stitz-
mauern sind als Gabionen, Trockenmauern oder mit Natursteinverblendung auszufih-
ren oder zu begrinen.

Entlang der ndrdlichen, offentlichen ErschlieBungsstral3e ist innerhalb der festgesetz-
ten Flache fur Verkehrsbegleitgrin die Errichtung einer Stitzwand mit max. 1,50 m
Hoéhe zuldssig.

- Offene Abgrabungen: Offene Abgrabungen zur Belichtung der Kellergeschosse durfen
in einem Umfang von maximal 1,50 m vor GebaudeauRenwanden hervortreten und je
Gebéaudeseite eine additive Lauflange von 2,00 m nicht Uberschreiten. Zwischen den
Belichtungso6ffnungen ist ein Mindestabstand von 5,00 m einzuhalten. Treppenanlagen
sind von dieser Regelung nicht betroffen. Eine Freilegung von Kellergeschossen ist
unzulassig.

Bei Aufschittungen und Abgrabungen tiber 0,50 m sind die nach Bayer. Bauordnung erforder-
lichen Absturzsicherungen anzubringen.
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3.5.6 Werbeanlagen

Die Gré3e von Werbeanlagen darf 0,50 m2 je Nutzungseinheit nicht Giberschreiten und darf die
Oberkante der hergestellten FertigfuRBbodendecke des 1. Obergeschosses nicht Gberschrei-
ten.

Fahnen, Leuchtreklamen sowie der Einsatz von Blink- und Wechsellicht bei beleuchteten Wer-
beanlagen sind unzulassig.

3.6 Grunordnerische Festsetzungen (8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)
3.6.1 Schonender Umgang mit Boden

Der vorhandene Oberboden ist fachgerecht ohne starke Verdichtungen abzutragen, seitlich in
Oberbodenmieten von maximal 2 m Héhe zu lagern und nach den BaumalRnahmen wieder auf
dem Grundstiick anzudecken. Abzufahrender Unterboden ist fachgerecht zu entsorgen. Uber-
mafige Bodenverdichtungen im Umfeld der BaumalRhahmen sind zu vermeiden.

3.6.2 Verringerung der Flachenversiegelung, Gewasserschutz / Versickerung

Verkehrsflachen und sonstige befestigte Flachen sind mit Ausnahme aller Bereiche, auf denen
grundwassergefahrdende Stoffe anfallen oder von denen eine erhdhte Verschmutzungsgefahr
ausgeht, mit un- oder teilversiegelnden Beldgen zu befestigen; festgesetzt werden Rasengit-
tersteine, Pflasterbeldge mit offenen Fugen oder Rasenfugen, wassergebundene Decken oder
Schotterrasen, sowie wasserdurchlassiges Betonpflaster mit sehr geringem Abflussbeiwert
und hoher Luft- und Wasserdurchlassigkeit.

Zufahrten und Zugange sind so auszubilden, dass das Oberflachenwasser den offentlichen
StralRen nicht zugefiihrt werden kann.

PKW-Stellplatze sind wasserdurchlassig herzustellen (z. B. Rasengittersteine, Pflaster mit
Fuge verlegt, Schotterrasen, sickerfahiges Pflaster etc.).

3.6.3 Begrunung privater Grundstucksflachen / nicht tiberbauter Flachen

Die nicht Uberbauten privaten Grundstiicksflachen sind zu begriinen und gartnerisch zu unter-
halten. Der Mindestanteil je Teilflache betragt 30% der gesamten Flache. Flachen mit
naturnahen Regenriickhalteeinrichtungen kénnen hierauf angerechnet werden.

Gemal Art. 7 Abs. 1 BayBO und Art. 81 Abs. 1 Nr. 5 BayBO i.V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB
ist eine Gartengestaltung mit Kies, Schotter oder vergleichbaren anorganischen Materialien
unzulassig. Hiervon ausgenommen sind Flachen fir Zufahrten, Stellplatze und Zuwege.

Je angefangene 350 m2 Grundsticksflache ist, unter Einhaltung der gesetzlichen
Grenzabstande, mindestens ein Laubbaum der nachfolgenden Pflanzenlisten 1 oder 2 zu
pflanzen.

Nicht verwendet werden dirfen alle fremdlandischen und ziichterisch verdnderten Nadelge-
holze mit gelben oder blauen Nadeln und Uber 2 m Wuchshéhe. Flr geschnittene Hecken ist
an Nadelgehdlzen nur die Eibe (Taxus baccata) zugelassen.

Der Abstand von Baumen zu unterirdischen Ver- und Entsorgungsleitungen muss mindestens
2,50 m betragen.

Die Bepflanzungsmalinahmen sind spatestens in der auf den Beginn der Gebédudenutzung
folgenden Vegetationsperiode anzulegen.
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3.6.4 Geholzarten und Qualitaten
Pflanzenliste 1 - Hochstammbaume: (Mindestqualitat: 3 x v., STU 18/20 cm)

Acer platanoides Spitzahorn
Acer pseudoplatanus Bergahorn
Acer campetsre Feldahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Betula pendula Sand-Birke
Fagus sylvatika Rotbuche
Fraxinus excelsior gewdhnliche Esche
Malus sylvestris Wild-Apfel
Prunus avium Vogelkirsche
Pyrus pyraster Wild-Birne
Quercus robur Stieleiche
Tilia cordata Winterlinde
Tilia platyphyllos Sommerlinde

Weitere Arten kénnen von der Naturschutzbehérde am Landratsamt zugelassen werden.
Pflanzenliste 2 - Obsthochstdmme: (Mindestqualitat: Stammumfang 10/12 cm)
Apfel:

Jakob Fischer
Kaiser Wilhelm
Gelber Edelapfel

Birnen:

Gelbmostler
Schweizer Wasserbirne
Oberdsterreichische Weinbirne

Zwetschgen:
Hauszwetschge
Weitere Arten kénnen von der Naturschutzbehérde am Landratsamt zugelassen werden.
Pflanzenliste 3 - Straucher: (Mindestqualitét: 2 x v., mind. 60/100 cm Hbéhe),
Pflanzabstand 100/80 cm

Cornus sanguinea Hartriegel

Cornus mas Kornelkirsche
Corylus avellana Haselnuss

Crataegus monogyna Eingriffliger WeilRdorn
Crataegus laevigata Zweigriffliger Weil3dorn
Prunus spinosa Schlehe

Rhamnus cathartica Kreuzdorn

Ribes alpinum Alpenjohannisbeere
Rosa canina Hundsrose

Salix caprea Salweide

Salix purpurea Purpurweide
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Sambucus racemosa Trauben-Holunder
Viburnum lantana wolliger Schneeball
Viburnum opulus Wasserschneeball

Weitere Arten konnen von der Naturschutzbehérde am Landratsamt zugelassen werden.
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3.6.5 Umgrenzung von Flachen fir MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft (8§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6
BauGB) - Ausgleichsflachen-Zuordnungsfestsetzung nach 8 9 Abs. la
Satz 2 BauGB

An anderer Stelle als am Ort des Eingriffes in Natur und Landschaft werden gem. 8 9 Abs. 1la
BauGB die folgenden Flurstiicke der Gemeinde Bach a.d. Donau verbindlich zugeordnet.

Die Ausgleichsflachen werden allen Grundstiicksflachen des Baugebietes gem. § 9 Abs.la
Satz 2 BauGB zugeordnet.

Die festgesetzten Ausgleichsflachen und -malRnahmen dienen dem Ausgleich von Eingriffen
in die Natur und Landschaft durch die Bebauung und Erschlie3ung.

Der erforderliche naturschutzrechtliche Ausgleich kann auf folgenden Flachen der Gemeinde
Bach a.d. Donau erbracht werden:

=  Flurstiicke Nr. 431, 458, 468 der Gemarkung Demling,
= Flursticke Nr. 309, 319, 323, 451, 452 der Gemarkung Bach a.d. Donau,
= Flursticke Nr. 71, 79, 249, 225/49, 225/63 der Gemarkung Frengkofen,
Gemeinde Bach a.d. Donau, auf insgesamt 51.710 m2.
Die anrechenbare Ausgleichsflache umfasst 6.540 mz2.

Die Gemeinde Bach a.d. Donau hat fur die betroffenen Flurstiicke in Abstimmung mit dem
beauftragten Planungsburo fiir Landschaftsarchitektur und der Unteren Naturschutzbehdrde
ein Pflege- und Entwicklungskonzept erarbeitet (s. Begriindung). Diesem sind die vorgesehe-
nen AusgleichsmalRhahmen und -ziele zu entnehmen.

Die Ausgleichsflachen sind von der Gemeinde mit der Bekanntmachung der Satzung an das
Okoflachenkataster des LfU zu melden.

3.6.6 Sonstige grunordnerische Festsetzungen

Die Anpflanzungen sind fachgerecht zu pflegen und zu unterhalten. Ausgefallene Geholze sind
in der ndchsten Vegetationsperiode nachzupflanzen.

Der Aufwuchs ist zu unterstitzen (ggf. GielRen, Mulchen). Die Pflanzungen sind dauerhaft zu
erhalten und ihrem natirlichen Habitus (Wuchsbild) entsprechend wachsen zu lassen, d.h.
ohne regelméaRigen Formschnitt von Strauchpflanzungen.

Die Pflanzbarkeit von Geholzen muss auch beim Vorhandensein von Leitungen gewahrleistet
sein. Bei der Pflanzung von Baumen muss, falls keine geeigneten Schutzmafinahmen ergriffen
werden, ein seitlicher Abstand zu den unterirdischen Leitungen von 2,5 m eingehalten werden
(mafl3gebend sind der horizontale Abstand zwischen Stamm und Auf3enhaut der Leitung).

In den Flachen darf nicht schadlich verschmutztes Niederschlagswasser versickert werden.

Die Verwendung von Duinger und Pflanzenschutzmitteln ist unzulassig.
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4. Textliche Hinweise und Empfehlungen

Abfall-/Millentsorgung

Die Parzellen des WA1 und WA2 kénnen nicht mit Entsorgungsfahrzeugen angefahren wer-
den, da sie sich an einer Stichstral3e ohne Wendemdoglichkeit fir Entsorgungsfahrzeuge be-
finden. Es wird darauf hingewiesen, dass die Eigentiimer/Anwohner dieser Parzellen ihre Mill-
behalter zur Abholung am festgesetzten Mullsammelplatz bereitstellen missen.

Die Parzellen des WA3 kénnen mit Entsorgungsfahrzeugen angefahren werden. Die festge-
setzten Verkehrsflachen verfiigen tiber eine ausreichende Breite.

Altlasten

Es liegen keine Informationen tber Altlasten, Altlastenverdachtsflachen sowie Schadensfélle
mit wassergefahrdenden Stoffen vor.

Sollten bei der Durchfiihrung von Baumafnahmen dennoch Verdachtsflachen oder Auffallig-
keiten beziglich Bodenverunreinigungen auftreten, sind die Bauarbeiten umgehend einzustel-
len und das zustandige Landratsamt sowie Wasserwirtschaftsamt zu informieren, um ggf. das
weitere Vorgehen abzustimmen.

AulBenbeleuchtung, Werbeanlagen

Bei AufRRenbeleuchtungen sowie Werbeanlagen sollten nur insektenunschédliche
Beleuchtungssysteme verwendet werden.

Baugrund

Aufgrund der Topografie und Nahe zum Moosgraben kann zeitweise oberflichennah Schicht-
wasser auftreten. Wird auf Unterkellerungen nicht verzichtet, wird empfohlen, notwendige Vor-
kehrungen gegen Wassereinbriiche bzw. Vernassung des Mauerwerks zu treffen.

Zum Schutz gegen ortliche Starkniederschlage wird empfohlen, bei Gebaudeoffnungen (z.B.
Kellerlichtschachte, Eingange) die Unterkante der Offnung mit einem Sicherheitsabstand tber
Gelandehdhe und Stral’enoberkante zu legen.

Bauantrage / Hohenentwicklung

In den Bauantrégen ist der Hohennachweis zu fiihren, das nattrliche und das hergestellte
Gelande stets genau darzustellen.

Aufschittungen und Abgrabungen sind auf das unbedingt notwendige Mal3 zu beschranken.
Brandschutz

Die 6ffentlichen Verkehrsflachen sind nach den gultigen Vorschriften zum Zeitpunkt des Baues
zu errichten und missen ganzjahrlich fur Feuerwehrfahrzeuge mit einem Gesamtgewicht von
16 t befahrbar sein. Im Winter sind die Stral3en von Schnee und Eis freizuhalten.

Der Einsatz von Rauchmeldern in den Gebauden kann frihzeitig Brandentstehung melden
und in erheblicher Weise kostenglinstig dazu beitragen, Geb&udebestand zu schiitzen und
Leben zu retten. Es wird empfohlen, gemaf den gesetzlichen Bestimmungen die Gebaude mit
Brand- und Rauchmeldern auszustatten.

Sofern Photovoltaikanlagen auf Dachern installiert werden, wird darauf hingewiesen, die Zu-
leitungen zwischen den PV-Elementen und dem Wechselrichter in einem F 90-Kanal zu ver-
legen. Ebenso ist es sinnvoll, die Anlagen nicht flachendeckend von Ortgang zu Ortgang zu
installieren, sondern in der Mitte einen freien Streifen zur Brandbekampfung zu erméglichen.

Der Grundschutz an Loschwasser durch das Hydrantennetz liegt nach dem Merkblatt Nr. 1.8-
5 vom 08.2000 das Bayer. Landesamtes fur Wasserwirtschaft und nach den technischen Re-
geln des Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches e.V. (DVGW) - Arbeitsblatter W 331,
W 400 und W 405 bei 1.600 I/min.
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Hydranten sollten in einem Abstand von max. 150 m zueinander errichtet werden. Hydranten-
standorte sollten eine maximale Entfernung von 75 m zu den StraRenfronten von Gebauden
aufweisen. Der Hydrantenplan ist mit der ortlichen Feuerwehr abzustimmen. Die Anordnung
der Hydranten hat so zu erfolgen, dass diese von parkenden Autos nicht verstellt werden kén-
nen. Im Winter missen diese von Schnee und Eis frei sein.

Denkmalschutz

Es liegen weder innerhalb der Planungsflache noch im ndheren Umfeld Boden- oder Baudenk-
maéler vor.

Sollten dennoch Auffalligkeiten oder eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler aufgefunden
werden, wird auf die Meldepflicht an das Bayer. Landesamt flir Denkmalpflege oder die Untere
Denkmalschutzbehtrde geman Art. 8 Abs. 1 und 2 DSchG hingewiesen.

Einfriedungen und Sichtschutzwande
Es wird auf die Regelungen der BayBO in der jeweils glltigen Fassung verwiesen.
Fassaden

Bei der Errichtung von Glasfronten und grol3en Fensterflachen werden Vorkehrungen
empfohlen, welche einen Anflug von Vogeln weitgehend vermeiden. Die Broschire des
Bayerischen Landesamtes fir Umweltschutz ,Vogelschlag an Glasflachen vermeiden® ist bei
der Umsetzung heranzuziehen.

Grundwasser

Wird bei Bauarbeiten hoch anstehendes Grundwasser oder Schichtenwasser angetroffen, wird
auf die Anzeigepflicht gemanR § 49 Wasserhaushaltsgesetz i.V.m. Art. 30 Bayer. Wassergesetz
(BayWG) bei der Freilegung von Grundwasser bzw. die Erlaubnispflicht von Bauwasserhal-
tungen gem. Art. 70 Abs. 1 Nr. 3 BayWG hingewiesen.

Laut durchgefuhrten Baugrundgutachten wurde stark gespanntes Grundwasser erkundet. Es
liegt ein mittlerer Grundwasserstand von ca. 324,1 m . NN vor.

Der Grundwasserstand korrespondiert mit dem freien Wasserspiegel der Donau. Jahreszeit-
lich bedingt ist mit unterschiedlich hohen und stark schwankenden Grundwasserstédnden bis
GOK zu rechnen.

Gemal der Hochwassergefahrenkarte des Bayerischen Landesamt fir Umwelt liegt das Bau-
gebiet in der Hochwassergefahrenflache HQextrem.

Die weichen Tone der bindigen Deckschicht (Bodenschicht 2) sind zur Griindung von Bauwer-
ken ohne Zusatzmafl3inahmen nicht geeignet, da diese aufgrund des unginstigen Last-/ Set-
zungsverhaltens zu Verdrehungen und Verkippungen der geplanten Bebauung mit Rissbildun-
gen fuhren kdnnen. Die mind. steifen Tone der bindigen Deckschicht (Bodenschicht 2) sind
dagegen zur Grindung von Bauwerken generell geeignet.

Bei Nichtunterkellerung von Gebauden sind nur untergeordnet Wasserhaltungsmaf3nahmen
notwendig und kénnen Uberwiegend mittels Pumpensimpfen und Leitungsdranagen ausge-
fuhrt werden. Es ist eine Abdichtung gegen von unten driickendes Wasser nach DIN 18 195-
6 vorzusehen.

Fur Unterkellerungen der Gebéaude ist mit Wasserhaltungs- und Verbaumafinahmen zu rech-
nen. Zur Erkundung der tieferen, wasserstauenden Bodenschichten sind zwingend ergan-
zende, tiefer reichende verrohrte Rotationskernbohrungen notwendig. Es ist die Gefahr eines
Sohlaufbruchs infolge des gespannten Grundwassers gegeben. Es wird nach DIN 4095 eine
Abdichtung ohne Dranung mittels ,Weil3er Wanne* erforderlich. Der Nachweis der Sicherheit
gegen Aufschwimmen ist gem. DIN EN 1997-1 zu fihren.

Aufgrund der Wassersituation wird von einer Unterkellerung der Gebaude ausdriicklich abge-
raten.
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Die Hinweise der DIN 18195 sowie DIN 18533 fur Bauwerksabdichtungen sind zu bericksich-
tigen.

Landwirtschaft

Die nérdlich, stdlich und dstlich des Geltungsbereiches liegenden landwirtschaftlichen Nutz-
flachen werden ortslblich bewirtschaftet. Mit folgenden zeitweiligen, durch die Bewirtschaftung
entstehenden Beeintrachtigungen ist zu rechnen:

- Geruchsimmissionen beim Ausbringen von Stallmist und Gulle sowie beim Einsatz von
Pflanzenschutzmitteln/Dinger,

- Staubimmissionen bei Mahdrusch, beim Ausbringen bestimmter Handelsdiinger sowie bei
der Bodenbearbeitung bei trockener Witterung sowie

- Larmimmissionen beim Einsatz landwirtschaftlicher Maschinen auf den Nutzflachen und
durch den Fuhrwerksverkehr der landwirtschaftlichen Betriebe.

Diese sind von den Anwohnern zu dulden.

Den Landwirten wird das Recht auf ordnungsgemalfe und ortsiibliche Bewirtschaftung ihrer
Flachen zugesichert. Landwirtschaftliche Nutzflachen dirfen nicht beeintrachtigt werden.

Niederschlagswasser

Der Bauherr/Grundeigentimer ist fur die schadlose Beseitigung des Niederschlagswassers
verantwortlich (Art. 41 Abs. 1 BayBO, § 55 Abs. 1 Satz 1 und § 37 Abs. 1 Wasserhaushalts-
gesetz). Dieses darf nicht zum Nachteil Dritter ab-/ umgeleitet werden.

Auf die Unzulassigkeit der Ableitung von Niederschlagswasser auf fremden oder 6ffentlichen
Grund wird ausdrtcklich hingewiesen.

Eine Versickerung ist im Plangebiet nicht méglich.

Das Niederschlagswasser der 6ffentlichen Flachen wird mittels eines Regenwasserkanals in-
nerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflachen in ein 6ffentliches, oberirdisches Regenriickhaltebe-
cken eingeleitet. Dessen Notuiberlauf wird gedrosselt in den angrenzenden Moosgraben ab-
geleitet.

Das Niederschlagswasser der privaten Flachen kann an den 6ffentlichen Niederschlagswas-
serkanal abgeleitet werden. Private Zisternen mit Grauwassernutzung sind nicht zwingend er-
forderlich, aber moglich.

Beim Einsatz von Zisternen fur die Brauchwassernutzung (z.B. Toilettenspllung) bzw. zur Gar-
tenbewdasserung ist die Trinkwasserverordnung (8 13 Abs. 3 und 8§ 17 Abs. 2 TrinkwV) einzu-
halten.

Zum Schutz vor Wassereinbruchen bei Starkregenereignissen wird eine dichte Ausfihrung
der Bauwerke, einschlief3lich Offnungen, bis 20 cm Gber GOK empfohlen.

Regenerative Energien
Es wird auf die Genehmigungspflicht geothermischer Anlagen hingewiesen.
Sichtdreiecke

Sichtdreiecke sind im Bereich von Zufahrten und Kreuzungsbereichen von Einbauten und nie-
derer Bepflanzung freizuhalten. Hochstammige Laubbdume sind auszuasten.

Strom(versorgung)

Im Geltungsbereich befindet sich eine Trafo-Station im Bestand. Diese soll auch weiterhin er-
halten bleiben und betrieben werden. Nach Abstimmung mit der Bayernwerk erfolgt eine Dre-
hung des Trafo-Gebaudes.

Zur elektrischen Versorgung des Plangebietes sind Niederspannungskabel erforderlich. Eine
Kabelverlegung ist in der Regel nur in Gehwegen, Versorgungs-, Begleit- oder Grinstreifen
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ohne Baumbestand mdglich. Nach § 123 BauGB sind Gehwege und ErschlielBungsstralRen
soweit herzustellen, dass Erdkabel in der endgultigen Trasse verlegt werden kénnen.

Bei allen mit Erdarbeiten verbundenen Vorhaben innerhalb des Baugebietes ist das zustan-
dige Versorgungsunternehmen frithzeitig zu verstéandigen und die geplanten BaumalRnahmen
mit ihm abzustimmen und zu koordinieren. Um Unfalle und Kabelschaden zu vermeiden, mus-
sen die Kabeltrassen ortlich genau bestimmt und die erforderlichen Sicherheitsvorkehrungen
festgelegt werden.

Soweit Baumpflanzungen erfolgen, ist eine Abstandszone von je 2,50 m beiderseits von Erd-
kabeln freizuhalten. L&sst sich dieser Abstand nicht einhalten, sind im Einvernehmen mit dem
Energietrager geeignete Schutzmalnahmen durchzufiihren. Es geht hier nicht nur um die Ver-
hinderung von Schaden durch Pflanzarbeiten, sondern auch um zu befiirchtende Spétfolgen
durch Baume bzw. Baumwurzeln mit erschwertem Betrieb, Uberwachung und Reparatur von
unterirdischen Versorgungsanlagen. In jedem Fall ist ein Zusammenwirken der Beteiligten er-
forderlich.

Pflanzungen von Strauchern im Bereich von Erdkabeln sind nach Moglichkeit ebenfalls zu
vermeiden. Bei Annaherungen ist eine Verstandigung erforderlich, damit die Pflanztiefe sowie
die Straucherart und deren Wurzelverhalten hinsichtlich der unterirdischen Versorgungsan-
lage Uberpruft werden kann. Das Merkblatt Gber Baumstandorte und unterirdische Ver- und
Entsorgungsanlagen, herausgegeben von der Forschungsgesellschaft fir Stralen- und Ver-
kehrswesen, ist zu beachten.

Soweit erforderlich, sind notwendige Stral3enbeleuchtungsmasten und Kabelverteilerschéchte
auf Privatgrund zu dulden. Die gultigen Unfallverhitungsvorschriften der Berufsgenossen-
schaft der Feinmechanik und Elektrotechnik fir elektrische Anlagen und Betriebsmittel (VBG
4) und die darin aufgefihrten VDE-Bestimmungen sind einzuhalten. Die Unterbringung der
zusatzlich notwendigen Versorgungsleitungen ist unterirdisch vorzunehmen. Auf § 9 Abs. 1
Nr. 9 BauGB wird in diesem Zusammenhang verwiesen.

Bei der Planung ist zu bertcksichtigen:
a. Verbrauchsreduzierung durch energiesparendes Bauen.
b. Rationelle Energieversorgung durch Ausschopfen von technischen Einrichtungen.

c. Mdglichkeiten zur Einsparung von Strom durch Technologien wie bspw. Warmepumpen
und Solaranlagen fiir die Brauchwasserbereitung.

Telekommunikation

Aus wirtschaftlichen Grinden wird eine unterirdische Versorgung des Baugebietes nur bei
Ausnutzung aller Vorteile einer koordinierten ErschlieBung durchgefiuhrt. Im Falle einer nach-
traglichen Parzellierung und InnenerschlieBung des Bereiches soll der Grundstickseigent-
mer sicherstellen,

- dass fur den Ausbau des Telekommunikationsliniennetzes im Erschliel3ungsgebiet eine un-
gehinderte, unentgeltliche und kostenfreie Nutzung der kiinftigen Stra3en und Wege még-
lich ist;

- dass auf Privatwegen (Eigentiimerwegen) ein Leitungsrecht zugunsten der Versorgungs-
trager eingeraumt wird,;

- dass eine rechtzeitige Abstimmung und eine Koordinierung der TiefbaumalRnahmen fir
StralRenbau und Leitungsbau durch den Erschlieungstrager erfolgt, so wie dies ausdrtick-
lich im Telekommunikationsgesetz 8§ 68 Abs. 3 beschrieben steht. Zur Abstimmung der
Bauweise und fir eine rechtzeitige Bereitstellung der Telekommunikationsdienstleitungen
sowie zur Koordinierung mit Strallenbau- bzw. ErschlieBungsmalnahmen der anderen
Versorger ist es dringend erforderlich, dass sich der Bauherr rechtzeitig vor der Ausschrei-
bung mit dem Versorgungstrager in Verbindung setzt.
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Wassergefahrdende Stoffe

Beim Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen (z.B. Kunstdiinger, Ole, Treibstoffe, Farben,
Chemikalien etc.) sind der der § 62 WHG und die AWSV zu bericksichtigen. Auf die notwen-
digen Verfahren nach den Wassergesetzen, dem Gewerberecht und dem Immissionsschutz-
recht wird hingewiesen.

Zuganglichkeit der Normblatter

Alle in den Planunterlagen genannten Gesetze, Verordnungen, Normen, Arbeitsblatter und
Vorschriften werden bei der Gemeinde zur Einsicht bereitgehalten.
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