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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. GELTUNGSBEREICH

Der rdumliche Geltungsbereich wird in der Planzeichnung festgelegt. Der
Bebauungsplan umfasst die Planzeichnung, die textlichen Festsetzungen und die

Begrindung in der vorliegenden Fassung.

2. STADTEBAULICHE PLANUNG
2.1 Art der baulichen Nutzung

Das Planungsgebiet ist ein ,,Allgemeines Wohngebiet WA" im Sinne des § 4 der
Baunutzungsverordnung (BauNVO).

2.2 MaB der baulichen Nutzung

2.2.1 Grundflachenzahl, Geschossflachenzahl

Soweit sich aus der Ausnutzung der Uberbaubaren Fldchen keine geringeren Werte
ergeben, sind die im Plan ausgewiesenen Grundfldchenzahlen (GRZ) und
Geschossflachenzahlen (GFZ) zuldssig. §19 Abs. 4 Satz 2 BauGB wird gemdaB § 19 Abs.
4 Satz 3 fur das Gebiet WAT ausgeschlossen.

GRZ max. 0,40
GFZ max. 0,80

2.2.2 Baulinien und Baugrenzen (§ 23 BauNVO)

Die Baulinien und die Baugrenzen sind im Plan festgesetzt.

2.2.3 Bauweise, Abstandsflachen

Im Baugebiet wird eine offene Bauweise gem. § 22 Abs. 2 BAuNVO festgesetzt.

Die Gebdude werden entsprechend der Festsetzung in der Planzeichnung in WAT als

Einzelhduser, in WA2 als Doppel- bzw. Mehrfamilienhduser errichtet.
FUr die Ermittlung der Abstandsfldchen gelten die Vorschriften des Art. 6 BayBO.

2.2.4 Anzahl der Wohneinheiten

In WA 1 ist maximal eine Wohneinheit je Einzelgeb&ude zuldssig. Einliegerwohnungen

sind nicht zuldssig.
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In WA 2 sind maximal sechs Wohneinheiten je Gebdude zul&ssig.

2.2.5 Zulassige Vollgeschosse

Im Baugebiet sind bis zwei Vollgeschosse bei Wohngebduden zuldssig gemaB § 17
BauNVvO. Bei Nebengebduden, Garagen und Carports ist max. ein Vollgeschoss

zul@ssig.

Die in der Planzeichnung dargestellten Bautypen des Regelbeispiels Hauptgebdude

dienen als Hinweis.

Bautyp E+1 + D

Maximal drei Vollgeschosse, wobei Erdgeschoss E als Vollgeschoss ausgebildet ist und
Obergeschoss 1 und Dachgeschoss D mit stark geneigtem Dach, 30° -42°

Dachneigung, als Vollgeschoss ausgebildet sein kédnnen.

Bautyp E + 1

Maximal sind zwei Vollgeschosse mit einer flachen Dachneigung von 18°-22° zuldssig.

2.2.6 Nicht Uberbaubare Grundstucksflachen
Nebengebdude sind nach § 14 Abs. 1 und nach § 23 Abs. 5 BauNVvVO als Holzlegen

oder Gerateschuppen zuldssig, auch auBerhalb der festgesetzten Baugrenzen bis

max. 20 m2 Grundflache und einer Traufhdhe von 3,00 m.

2.2.7 Hohenlage der baulichen Anlagen

Alle Hauptgebdude sind so anzulegen, dass die ErdgeschoBfuBbodenoberkante die

nachfolgend festgesetzte Bezugshdhe nicht Uberschreitet.

MaB Uber Bezugshohe max. 0,30 m, bei Garagen max. 0,00 m.

* Als Bezugshoéhe fUr Hauptgebdude wird der tiefste Punkt der StraBenoberkante
im Bereich des Hauszugangs festgesetzt.
* Als Bezugshdhe fur Nebengebdude (Garagen) wird der tiefste Punkt der

StraBenoberkante im Bereich der Zufahrt festgesetzt.

Seite 3von 13



Gemeinde Bach a.d. Donau, B-Plan "AustraBe Sid 3” Festsetzungen

2.3 Gestaltung - ortliche Bauvorschriften nach Art. 81 BayBO
2.3.1 Ddcher

Es sind nur Saftel- und Walmddcher zugelassen. FOr Bautyp E+1+D ist eine
Dachneigung von 30° bis 42°, fUr Bautyp E+1 von 18° bis 22° zuldssig. FUr Garagen sind

ausschlieBlich Flachddcher mit extensiver Dachbegrinung zugelassen.
Der First ist parallel zur Baukérperldngsseite anzuordnen.

Dachaufbauten sind als Schleppgauben und Flachdachgauben zuldssig. Es ist nur
eine Gaubenform pro Gebdude zuldssig. Die Lange aller Gauben an einer

Fassadenseite darf max. zwei Drittel der Fassadenldnge umfassen.
Dacheinschnitte wie z.B. Loggien sind zuldssig.

Die Dachdeckung hat durch kleinteilige, ziegelrote oder anthrazit-farbene
Dachelemente aus Ziegel oder Betonsteinen zu erfolgen. Dachubersténde sind im

Ortgang bis 0,20 m und im Traufbereich bis zu 0,20 m zul&ssig.

Nutzung der Sonnenenergie: Kollektoren oder Solarzellenplatten sind knapp Uber oder
in der Dachflédche, jedoch nur neigungsparallel zuldssig. Auf Nebenddchern und
Garagendd&chern mit extensiver Dachbegrinung ist eine leichte Aufstdnderung der
Kollektoren oder Solarzellenplatten bis zu einer Neigung von 10° zuldssig.

2.3.2 Wandhohen

Die Wandhohe wird gemessen

- Von fertiger Erdgeschoss-FuBbodenoberkante

- Bis Schnittpunkt Traufwand mit der Oberfldche der Dachhaut

BautypE+1+D

Es wird eine Wandhéhe von max. 5,50 m festgesetzt.

Bautyp E+ 1

Es wird eine Wandh&he von max. 6,80 m festgesetzt.

2.3.3 Fassaden

Die Fassaden kdénnen in Putz und Holz ausgefUhrt werden. Als Fassadenfarbtdne sind

WeiB- bis Erdfarbene Téne zugelassen. Graue Fassadenanstriche sind nicht zul&ssig.
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2.3.5 Anbavuten

An-und Vorbauten sind innerhalb der festgesetzten Baugrenzen zuldssig, wenn sie sich
der Gesamtform und -gestaltung des Hauptbaukdrpers unterordnen. Eine
Unterordnung liegt vor, wenn der Baukdrper des Anbaus weniger als 1/3 der

Hausldnge aufweist.
Im Bereich von Anbauten ist extensive Dachbegrinung zuldssig.

2.3.6 Garagen, Stellplatze

Die notwendige Anzahl der Stellplatze richtet sich nach der jewells aktuellen

Stellplatzsatzung der Gemeinde Bach a.D. Donau.

Garagen muUssen dem natlrlichen Geldndeverlauf angepasst werden. Bei
Sattelddchern muss das Garagendach in Neigung und Gestaltung dem Dach des

Hauptgebdudes entsprechen.
Die Wandhdhe von Garagen darf 3,25 m nicht Uberschreiten.

Die Wandhdhe wird als mittlere Wandhdhe an der GrundstUcksgrenze gemessen, von
der fertigen Geldndeoberfldche bis zum Schnittpunkt der AuBenwand AuBenseite mit
der Dachhaut.

Garagen, die als Grenzbebauung ausgefthrt werden, muUssen sich in Héhe und
Dachausbildung an die bereits an der Grenze errichteten Garagengebdude

anpassen.
Garagen kénnen als Einzel- und Doppelgaragen und als Carports ausgefUhrt werden.
In der Dachfladche der Garagen sind keine Aufbauten / Gauben zuldssig.

2.3.7 Einfriedungen

Als Einfriedungen sind Beton- oder Mauerwerkswande, Draht- und Stacheldrahtz&une
unzuldssig. Zaunsockel mit einer Hohe von mehr als 15 cm durfen nur errichtet werden,

wenn sie zur StUtzung des dahinter liegenden Geldndes notwendig sind.
Betonsdulen sind so anzulegen, dass sie durch das Zaunmaterial verdeckt werden.

Einfriedungen durfen nicht mit Matten bespannt oder mit Kunststoffplatten oder

ahnlichem Material verkleidet werden.
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L&une durfen an der StraBenfront eine Gesamthdhe von 1,20 m, gemessen von der
Gelandehdhe am StraBenrand, nicht Uberschreiten. Zwischen den GrundstUcken
durfen die Zaune incl. Zaunsockel nicht héher als 1,20 m Uber Geldnde sein.

Einfiedungshecken durfen eine Héhe von 2,50 m nicht Uberschreiten.

2.4 Aufschuttungen und Abgrabungen

Entlang der GrundstUcksgrenzen darf die natirliche Geldndehdhe nicht verédndert
werden. Aufschuttungen, Abgrabungen und StUtzmauern sind bis zu einer Hohe von
0,75 m Uber bzw. unter dem natUrlichen Geldndeverlauf zuldssig. Sie sind auf das

unbedingt notwendige MalB zu beschranken.

Bei Aufschuttungen und Abgrabungen Uber 0,50 m sind die nach Bayer. Bauordnung

erforderlichen Absturzsicherungen anzubringen.

2.5 Oberirdische Versorgungsleitungen

Oberirdische Versorgungsleitungen sind unzul@ssig.
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3. GRUNORDNUNGSPLAN

3.1 Verringerung der Flachenversiegelung/Gewasserschutz

Verkehrsfldchen und sonstige befestigte Fidchen sind mit Ausnahme aller Bereiche, wo
grundwassergefdhrdende  Stoffe anfallen oder von denen eine erhdhte
Verschmutzungsgefahr ausgeht, mit un- oder teilversiegelnden Beldgen zu befestigen;
festgesetzt werden Rasengittersteine, Pflasterbeldge mit offenen, mindestens 2 cm
breiten  Fugen, wassergebundene Decken oder Schotterrasen, sowie
wasserdurchldssiges Betonpflaster mit sehr geringem Abflussbeiwert und hoher Luft-

und Wasserdurchldssigkeit.

Zufahrten und Zugdnge sind so auszubilden, dass das Oberfldachenwasser den

offentlichen StraBen nicht zugefUhrt werden kann.

3.2 Grinflachenanteil/Baumanteil

Auf den privaten FiGchen ist pro 350 m? GrundstUcksfl&éche ein Baum der 1. oder 2.
Wuchsordnung zu pflanzen. Planlich oder anderweitig textlich festgesetzte

Baumpflanzungen kdnnen hierbei angerechnet werden.

Im Baugebiet sind auf &ffentlichen und privaten Grinfldchen entsprechend den
planlichen und textlichen Festsetzungen Begrinungs- bzw. PflanzmaBnahmen

durchzufUhren.

Die Ausfuhrung auf privaten Fladchen hat dabei spdtestens ein Jahr noch

Bezugsfertigkeit der Gebdude zu erfolgen.

Die Gehdlzpflanzungen und Einzelbdume sind fachgerecht zu pflegen und zu
unterhalten. Ausgefallene Baume und Str&ucher sind in der ndchsten Pflanzperiode

nachzupflanzen.

3.3 Naturschutzrechtliche Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen,
Pflanzung einer Hecke auf der privaten Grunflache entlang des Weges
am Sidostrand

Als AusgleichsmaBnahme und zur Ortsrandeingrinung ist eine mindestens zweireihige
Hecke aus heimischen und standortgerechten Gehdlzorten gemas Pflanzgebofsliste

2 zu pflanzen, die sich auBerhalb der Grundstuckseinfriedungen befindet.
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3.4 Pflanzangebotslisten der zulassigen Arten fir die festgesetzten
PflanzmaBnahmen

Liste 1 Baumpflanzungen und Badume 1. und 2. Wuchsordnung

Acer platanoides Spitz-Ahorn
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Alnus glutinosa Schwarz-Erle
Fraxinus excelsior Esche
Quercus robur Stiel-Eiche
Tilia cordata Winter-Linde
Tilia platyphyllos Sommer-Linde
Prunus avium Vogel-Kirsche
Acer campestre Feldahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Malus sylvestris Wild-Apfel
Pyrus pyraster Wild-Birne
Sorbus aucuparia Vogelbeere

Weiterhin sind fUr die Baumpflanzungen auBerdem Obstbdume als Hoch- oder

HalbstGmme zuldssig.

Im  SUdosten des Baugebiets ist bei allen Pflanzungen das Merkblatt Uber

PflanzmaBnahmen im Bereich von D&mmen zu beachten.

Liste 2  StrAucher

Berberis vulgaris Berberitze

Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Cornus mas Kornelkirsche
Corylus avellana Haselnuss
Crataegus monogyna Eingriffliger WeiBdorn
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Crataegus laevigata Zweigriffliger WeiBdorn
Euonymus europaeus PfaffenhUtchen*
Ligustrum vulgare Wolliger Liguster*
Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche*
Prunus spinosa Schlehe

Rhamnus cathartica Kreuzdorn

Rhamnus frangula Faulbaum*

Rosa canina Hunds-Rose

Salix caprea Salweide

Salix purpurea Purpurweide
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Sambucus racemosa Trauben-Holunder
Viburnum lantana Wolliger Schneeball*
Viburnum opulus Wasser-Schneeball*

Abweichungen von der obigen Gehdlzauswahlliste sind  zuldssig — zur
Fassadenbegrinung, bei bodendeckenden Gehdlzen sowie bei allen nicht planlich

dargestellten PflanzmaBnahmen auf privaten Gartenflachen.
Nicht verwendet werden durfen:

- adlle fremdldndischen und zUchterisch verdnderten Nadelgehdlze Uber 2 m

Wuchshdhe sowie
- adlle Nadelgehdlze in Schnitthecken

Mindestpflanzqualitdten:

Bdume:
- Hochstamm, mit Ballen, mind. 3x verpflanzt, mind. 18/20 cm Stammumfang

- in geschlossenen Pflanzungen integriert:
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Heister, mind. 2x verpflanzt, mind. 100/ 125 cm H&he
Stréucher:
- mind. 2x verpflanzt, mind. 60/ 100 cm H&he

Zeitpunkt der Pflanzung:

Die BepflanzungsmaBnahmen sind in der dem Beginn der Gebdudenutzung

folgenden Pflanzperiode durchzufGhren.
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4. HINWEISE UND EMPFEHLUNGEN

4.1 Hinzuziehung Statiker/Bodengutachter

Aufgrund der N&he zur Donau wird fUr die GrGndung von baulichen Anlagen die
Hinzuziehung eines Statikers empfohlen. In diesem Zusammenhang wird auch zur
KlGrung der Baugrund- und Grundwasserverhdltnisse die Einschaltung eines

Bodengutachters empfohlen.

4.2 Grundwasser und Hochwasserschutz

Auf die Anzeigepflicht gemaB § 49 Wasserhaushaltsgesetz i. V. m. Art. 30 Bayerisches
Wassergesetz (BayWG) bei der Freilegung von Grundwasser bzw. die Erlaubnispflicht

von Bauwasserhaltungen gemaB Art. 70 Abs. 1 Nr. 3 BayWG wird hingewiesen.

Es wird empfohlen, unabhdngig von der Gewdsserndhe oder den bisher bekannten
Grundwasserstdnden, eventuell zuldssige Keller wasserdicht und auftriebssicher
auszufUhren. Das bedeutet auch, dass z.B. alle Leitungs- und RohrdurchfGhrungen
dicht sein mUssen. Gleiches gilt fUr alle Fenster- und Turéffnungen im Keller; hierfor
kdbnnen auch ausreichend Uberdachte, wasserdichte Lichtschdchte und

Kellerabgdnge gewdhlt werden.

Die FuBbodenoberkanten der Erdgeschosse und die Offnungen der Kellergeschosse
eines Gebdudes sollten zur Sicherheit vor Wassergefahren mindestens 20 cm Uber
vorhandenem Geldnde bzw. Uber dem jeweiligen StraBenniveau liegen und alles
unter dieser Ebene wasserdicht sein. Im Einzelfall ist auch die Geldndeneigung und

Gebdudeanordnung zu beachten.
Konkrete Empfehlungen fUr Burger:

- Hochwasserschutzfibel des Bundesministeriums for Umwelt, Naturschutz, Bau und
Reaktorsicherheit

- www.hochwasser-pass.de

- http://starkgegenstarkregen.de/schutzprojekte-und-vorbeugemaBnahmen/
Zusétzlich wird der Abschluss einer Elementarschadenversicherung empfohlen, da ein

Ausschluss jeglicher Risiken nicht mdglich ist.

4.3 Versickerung und Ableitung von Regenwasser

Gem. Art. 42 BayBO ist der Bauherr fUr die schadlose Beseitigung des Regenwassers

verantwortlich.
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Auf privaten Grundstucksfldchen anfallendes Oberflachenwasser ist zurGckzuhalten

und zu versickern. Dazu sind entsprechende Versickerungsanlagen zu errichten.

Die ausreichende Dimensionierung und Eignung der Versickerungsanlagen ist im
Baugenehmigungsverfahren bzw. im Genehmigungsfreistellungsverfahren

nachzuweisen.

4.4 Erdgefihrte Ver- und Entsorgungsleitungen

Auf die Hinweise des Merkblattes Uber ,,Baumstandorte und unterirdische Ver- und
Entsorgungsanlagen” im Rahmen der ErschlieBungsplanung wird hingewiesen. Bei
Erdarbeiten in Leitungsbereichen sind die zustdndigen Versorger zu verstGndigen und
die geplanten BaumaBnahmen abzustimmen. Die Bauwiligen werden auf die
UnfallverhUtungsvorschriften der Berufsgenossenschaften der Feinmechanik und
Elektrotechnik fUr elektrische Anlagen und Betriebsmittel und die darin aufgefGhrten

VDE Bestimmungen hingewiesen.

4.5 Umwelteinflisse / landwirtschaftliche Nutzung
Die angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzfléchen sowie Hofstellen im bestehenden

Ort werden ortsUblich bewirtschaftet. Mit durch die Bewirtschaftung entstehenden

Beeintrchtigungen ist zu rechnen.

Den Landwirten wird das Recht auf ordnungsgemdaBe und ortsUbliche Bewirtschaftung
ihnrer Fldchen zugesichert. Die Anlieger im Baugebiet muUssen mit folgenden

zeitweiligen Einschrénkungen rechnen:

- Geruchsimmissionen beim Ausbringen von Stallmist und GuUlle sowie beim

Einsatz von Pflanzenschutzmitteln

- Staubimmissionen bei Mdhdrusch, beim Ausbringen bestimmter Handelsdunger

sowie bei der Bodenbearbeitung bei trockener Witterung

- L&rmimmissionen beim Einsatz landwirtschafticher Maschinen auf den

Nutzfldchen und durch den Fuhrwerksverkehr.

4.6 Brandschutz

Ausreichende Léschwasserversorgung: Der Grundschutz an Léschwasser durch das
Hydrantennetz liegt nach dem Merkblatt Nr. 1.9-6 vom 25.04.1994 das Bayer.

Landesamt fUr Wasserwirtschaft und nach den technischen Regeln des Deutschen
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Vereins des Gas- und Wasserfaches e.V. (DVGW) - Arbeitsblatter W 331 und W 405 bei
800 I/min. Hydranten sollten in einem Abstand von 80 m bis 100 m errichtet werden.

Der Hydrantenplan ist vom Kreisbrandrat oder dessen Vertreter gegenzuzeichnen.

4.7 Vorhandene Nutzungen

Sudlich des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes verlduft ein Radweg entlang
des Dammes zur Donau. Der Radweg wird Uberregional genutzt. Der Weg wird auch

mit landwirtschaftlichen Fahrzeugen befahren.

SUdlich des Hochwasserdammes befindet sich die Donau, die als BundeswasserstraBe

genutzt ist. Es findet Schiffsverkehr statt.
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