B) Verbindliche Festsetzungen
1. Art der baulichen Nutzung

1.1 Allgemeines Wohngebiet (WA) §4 BauNVO

2. Maf3 der baulichen Nutzung
GRZ = 0.35 2.1 Die maximale zulassige Grundfldchenzahl wird mit 0,35 festgesetzt
J

2.2 Die maximale zuléssige GeschoBflachenzahl wird mit 0,70 festgesetzt

2.3 Die Zahl der zulassigen Vollgeschosse wird mit max. 2 Vollgeschossen
festgesetzt, ausgebildet als E + | bzw. E + DG

3. Baugrenzen, Abstandsflachen, Bauweise

3.1 Baugrenze

3.2 Es gelten die Abstandsfléchen der Bayerischen Bauordnung
3.3 Fur alle Bauflachen im  Geltungsbereich gilt die  offene Bauweise  nach

§ 22 (2) BauNVO
3.4 Grenzbebauung ist nur fir Garagen und Nebengebdude gestattet.

4. Stellplatze sowie Nebenanlagen

4.1 Je Bauparzelle ist aufler der Garage oder Carport nur ein zusétzliches
Neben-Gebdude gestattet.

4.2 Wellblechgaragen sind selbst bei zeitlich begrenzter Nutzung unzuldssig.

4.3 Die FOK der Garage darf maximal 15 cm héher sein als das Niveau der
ErschlieBungsstrafle am Héhen-Bezugspunkt.

4.4 Die Garagen und Carports sind, sofern diese errichtet werden, auf der
Baulinie anzuordnen. Die gesamte Lénge der Baulinie muss dabei nicht
ausgeschdpft werden. Grenzbebauung ist auf max. 9 m je Grundsticksgrenze
beschrankt. Im Bereich der Baulinie darf die Héhe des Baukérpers maximal bis
zu 3,50 m Uber dem Hoéhenbezugspunkt (s.o) betragen. Die maximale
Wandhéhe fir Grenzbebauung It. BayBO kann dabei Gberschritten werden.

4.5 Dach: Dachform und Dachneigung sind dem Hauptgeb&ude anzupassen.
Flachdécher in begrinter Form sind ebenfalls zuldssig.

4.6 Lage: Nebengebdude mit Ausnahme von Garagen und Carports dirfen
auch auBerhalb der festgesetzten Baugrenzen errichtet werden.

4.7 Garagenzufahrt: Zwischen Garagentor und &ffentlicher Verkehrsflache muss
ein Abstand von mindestens 5,00 m freigehalten werden. Dieser Raum darf

Dachart: Zuléassig sind Sattel-, Zelt-, Walm-, Flach- oder Pultdéacher.

Dachdeckung:  Eindeckung mit  Biberschwénzen bzw. Pfanne, Farbe
grau-schwarz,

naturrot bis beigebraun. Dachfarben wie blau, grin oder
glénzende sind unzuldssig.Dacheindeckungen aus Metall sind nur in
beschichteter Form zulassig. Dachbegrinungen sind aufgrund ihrer positiven
Auswirkungen auf das Kleinklima und den Wasserhaushalt ausdricklich
erwinscht.
Dachaufbauten:
Gebdude E+1: deutlich untergeordnete Zwerchgiebel sind zuléssig, sofern sie
1/3 der Dachflache nicht Uberschreiten. Randbereiche von jeweils mindestens
1,5 m sind dabei freizuhalten. Hier ist nur unausgebauter Dachraum zuldssig
Gebdude E+D: Dachgauben, Standgiebel, Zwerchgiebel und sonstige
Dachaufbauten sind nur bis max. 2/3 der Dachfléche zuldssig. Randbereiche
von jeweils mindestens 1,5 m sind von jeglichen Dachaufbauten freizuhalten.
Jeigliche Form von turmdhnlichen Dachaufbauten sind ausdricklich nicht
zuléssig.
Nutzung von Solarenergie: Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie sind auf

6. Verkehrsflachen

Grund ihrer positiven Auswirkungen auf die Energiebilanz ausdricklich
erwinscht. Dennoch sind sie nur in Dach- oder Wandfldchen integriert ohne
Aufstanderung und nur parallel zur Dach- bzw. Wandhaut zuléssig.

5.2 Fassaden

AuBBere Gestaltung der Gebdude als Lochfassade, verputzt, gedeckte Farben.
Untergeordnete Ubergdnge auch als voll verglaste Leichtmetallfassaden. Der
AuBenputz ist als Glatt- oder Rauhputz in gedeckten Farben auszufihren. Nicht
zulassig sind Fassadenverkleidungen aus Metallelementen, Kunststoff- oder
Faserbetonplatten. Holzverkleidungen als gestaltendes Element sind zuléssig.

5.3 Héhenlage

Die FuBBbodenoberkante des Erdgeschosses darf maximal 0,60 m Gber dem
Niveau  der  ErschlieBungsstrale  sein, gemessen am  jeweiligen
Hohenbezugspunkt.

5.4 Gebaudehshen

Die Wandhshe darf bei Hauptgebéuden 7,00 m nicht Gberschreiten.

Als Wandhéhe gilt die Differenz zwischen Niveau der ErschlieBungsstrafle,
gemessen am jeweiligen Hohenbezugspunkt, sowie dem Schnittpunkt der
AuBenwand mit der Oberkante Dachhaut. Die maximale Gebdudehdhe darf
entsprechend nicht mehr als 9,00 m betragen.

5.5 Werbeanlagen: Werbeanlagen sind nur am Ort der Leistung zuléssig.
Oberhalb der Traufe sind Werbeanlagen unzuléssig. Die Werbefléche darf max.
1 m? betragen. Die Errichtung von Fo%nenmos’ren und Werbepylonen sowie von
elektrischen Wechselwerbeanlagen ist unzuléssig.

5.6 Je Hauptgebdaude sind maximal 2 Wohneinheiten zulassig.

6.1 offentliche Strafle

9. Einfriedungen

8.8 Pflege/Unterhaltung: Die Anlagen der Freiflachen und die Pflanzungen
haben fachgerecht geméaf DIN 18320 und DIN 18916 zu erfolgen und sind
spatestens in der nach Bezug der Baumafinahme folgenden Pflanz- und
Vegetationsperiode fertigzustellen. Der Erhalt der Anpflanzungen ist durch eine
fachgerechte Pflege dauerhaft sicher zu stellen.

8.9 Auf eine méglichst geringe Befestigung ist zu achten. Untergeordnete bzw.
gering belastete Verkehrsflaéchen und sonstige aufgrund ihrer Nutzung nicht
zwingend zu befestigende Flachen sind mit un- oder teilversiegelten Belagen zu
befestigen. Eine Versiegelung ist nur in dem Umfang zuldssig, wie es eine
einwandfreie  Benutzung der Verkehrsfléche erfordert und  andere
Rechtsvorschriffen dem nicht entgegenstehen.

8.10 Oberboden: Der belebte Oberboden ist zu schonen, bei BaumaBBnahmen
abzutragen,fachgerecht zwischen zu lagern, vor Verdichtung zu schitzen und
wieder seiner Nutzung zuzufGhren. Zum Schutz des Mutterbodens und fir alle
anfallenden Erdarbeiten werden die Normen DIN 18915 Kapitel 7.4 und DIN
19731, welche Anleitungen zum sachgemdéBen Umgang und  zur
rechtskonformen Verwertung des Bodenmaterials geben, empfohlen (siehe
LfU-Merkblatt "Umgang mit humusreichem und organischem Bodenmaterial')

8.11 MaBBnahmen zum Ausgleich: Durch die vorliegende Planung eines
Baugebietes sind Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten. Die Bewertung
des Eingriffs und die Ermittlung des Ausgleichsbedarfs erfolgen gemdf Leitfaden
zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung.

Die genaue Ermittlung ist dem beiliegenden Umweltbericht zu entnehmen. Die
dort beschriebenen MafBnahmen sind verbindlich umzusetzen.

Interne MaBBnahme: Wildgehélzhecke auf éffentlichem Grund

Externe MaBBnahme: Flurnummer 223, Gemarkung Saal a.d. Donau

(s. Umweltbericht)

9.1 Als Einfriedung zum StraBenrand sind senkrechte Holzlattenzédune und
Metallzdune sowie Mauern (Beton oder Naturstein) mit einer Héhe von max.
1,20 m erlaubt. Maschendrahtzdune sind zuldssig, sofern eine mindestens
2-reihige Vorpflanzung als freiwachsende Hecke erfolgt.

9.2 Zaunsockel sind nur entlang der StraBen bis zu einer Héhe von 10 cm
zulassig. Der Verlauf der Zéune ist dem Geldnde anzupassen.

9.3 Ausdricklich nicht zuléssig ist die Einfriedung des Grundsticks mit
Drahtschotterkérben (Gabionen).

10. Gestaltung des Geldndes

10.1 Das natirliche Landschaftsrelief ist zu erhalten. Dennoch kann das
Gelénde an den Verlauf der ErschlieBungsstralie angepasst werden.
Aufschittungen und Abgrabungen sind weitestgehend  zu vermeiden und
maximal bis zu einer Héhe von 1,40 m bezogen auf das natirliche Gelénde
zuldssig.

10.2 Dem Bauantrag ist auch in Fallen des
Genehmigungsfreistellungsverfahrens ein Geléndeschnitt mit Darstellung des
natirlichen und geplanten Geléndeverlaufs beizugeben. Als Bezugspunkt ist die

D) Verfahrensvermerke

1. Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 07.03.2017 gemé&f § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung des
Bebauungs- und Griinordnungsplans beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 08.03.2017

ortsblich bekannt gemacht.

2. Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemdB § 3 Abs. 1 BauGB mit &ffentlicher Darlegung und
Anhérung fir den Vorentwurf des Bebauungs- und Grinordnungsplans in der Fassung vom 07.03.2017

hat in der Zeit vom 16.03.2017 bis 18.04.2017 stattgefunden.

3. Die frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstige Tréiger &ffentlicher Belange geméBB § 4 Abs. 1
BauGB fir den Vorentwurf des Bebauungs- und Griinordnungsplanes in der Fassung vom 07.03.2017 hat
mit Anschreiben vom 13.03.2017 unter Fristsetzung bis 18.04.2017 stattgefunden.

4. Zu dem Entwurf des Bebauungs- und Griinordnungsplans in der Fassung vom 02.05.2017 wurden die
Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemdfl § 4 Abs. 2 BauGB mit Anschreiben vom

23.05.2017 unter Fristsetzung bis 30.06.2017 beteiligt.

5. Der Entwurf des Bebauungs- und Grinordnungsplans in der Fassung vom 02.05.2017 wurde mit der
Begrindung gemdB § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 23.05.2017 bis 30.06.2017 &éffentlich ausgelegt.

6. Zu dem gedinderten Entwurf des Bebauungs- und Grinordnungsplans in der Fassung vom 28.04.2020
wurden die Behérden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange geméf § 4 Abs. 2 BauGB mit Anschreiben

vom 04.05.2020 unter Fristsetzung bis 15.06.2020 beteiligt.

7. Der gednderte Entwurf des Bebauungs- und Griinordnungsplans in der Fassung vom 28.04.2020 wurde
mit der Begrindung gemé&fl § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 12.05.2020 bis 15.06.2020 &ffentlich

ausgelegt.

8. Die Gemeinde Saal a.d. Donau hat mit Beschluss des Gemeinderats vom 28.07.2020 den Bebauungs-

und Grinordnungsplan gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 28.07.2020 als Satzung

beschlossen.

Saal a.d. Donau, den ........cooeeeeeiiii

Birgermeister Christian Nerb

9. Der Bebauungs- und Griinordnungsplan besteht aus vorliegendem Plan- sowie einem Textteil mit

54 Seiten. Ausgefertigt:

Saal a.d. Donau, den ........coeeeeeiiil

néachstgelegene StrafBenoberkante sowie der Héhenbezugspunkt darzustellen.
Die entstehenden Béschungen sind in das natirliche Geldnde einzufigen und zu
bepflanzen. Der Bdschungswinkel darf eine maximale Neigung von 1:2
autweisen. Stitzmauern aus Naturstein - mit  Vorpflanzung bis zu einer
Gesamthshe von 100 cm sind zuléssig.

11. Oberflachenwasser

keine Toranlage erhalten. — — — 6.2 Vorbehaltsflache StraBenerweiterung Birgermeister Christian Nerb
4.8 Zufahrten zu Garagen und Stellplétzen dirfen nur in versickerungsféhigen — — — ]
Belégen erstellt werden (z.B. Rasengitter, Natur- und Betonsteinpflaster mit
Rasenfugen, wassergebundene Decken, Schotterrasen oder Fahrspuren mit

durchlassigen Zwischenrdgumen).

10. Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungs- und Grinordnungsplan wurde am .......ccccooeiiinnn.
gemdB § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begriindung
wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten

6.3 offentlicher Gehweg

4.9 ie Wohn-/Gewerbeeinheit sind mindestens 2 Stellplatze auf dem jeweiligen 11.1 Das Niederschlagswasser von privaten Grinflachen ist moglichst und Uber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf
Grundstick nachzuweisen. Flachen vor Garagen kénnen hierzu  mit 6.4 sftentliche Parkpld breitfléchig  Gber die belebte Bodenzone zu versickern (auf die die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 SAtz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB wurde
eingerechnet werden. D}:D -4 Offentliche Farkplatze Niederschlagswasserfreistellungsordnung sei an dieser Stelle verwiesen). in der Bekanntmachung hingewiesen.

5. Baugestaltung, Werbeanlagen 11.2 Durch geeignete MafBinahmen ist  sicherzustellen, dass kein
5.1 Dach Oberflachenwasser punktuell auf Nachbargrundstiicke abgeleitet wird. Saal a.d. Donau, den ...,

Firstrichtung: Die Gebdaudeldngsseiten sind parallel zur Firstrichtung zu erstellen.
Eine Drehung der Firstrichtung um 90° zur Plandarstellung ist zuldssig, sie dient
iedoch in der gewdhlten Darstellung der méglichst optimierten Ausnutzung von
Sonnenenergie.

A

6.5 FuBBweg, Schotter, als Not- oder Rettungsweg befahrbar, Absperrung mittels
Poller

6.6 Grundstickszufahrt, im Rahmen der ErschlieBungsplanung bericksichtigt,
verbindlich dort anzuordnen

7. Energieversorgung, Leitungsverlegung, Schutzabsténde

7.1 Die Versorgungstriger werden rechtzeitig vor Baubeginn Uber die
ErschlieBungsmafinahmen informiert um eine koordinierte Leitungsverlegung zu
ermoglichen.

7.2 Die Trassen unterirdischer Versorgungsleitungen sind von Bepflanzung
freizuhalten, da sonst die Betriebssicherheit und Reparaturméglichkeit
eingeschrankt werden. Badume und tiefwurzelnde Straucher dirfen aus Grinden
des Baumschutzes (DIN 18920) bis zu einem Abstand von 2,50 m zur
Trassenachse gepflanzt werden. Wird dieser Abstand unterschritten, so sind im
Einvernehmen mit dem Versorgungstrédger geeignete Schutzmafinahmen
durchzufGhren.

11.3 Auf Grund der Hanglage des Planungsgebietes kénnte wild abflieBendes
Wasser bei Starkregenereignissen oder Schneeschmelze auftreten. Eine Ab- oder

Umleitung wild abflieBenden Wassers zum Nachteil Dritter darf nicht erfolgen
(837 WHG,).

11.4 Es muss mit Hang-/Schichtwasser gerechnet werden. Es wird deshalb
empfohlen, Keller oder vergleichbare bauliche Anlagen wasserdicht
auszufohren. Das bedeutet auch, dass alle Offnungen sowie Leitungs- und
Rohrdurchfhrungen wasserdicht oder anderweitig geschitzt sein missen.

11.5 Je Parzelle ist ein Rickhalteschacht mit mind. 2 m3 Speichervolumen und
einem Drosselabfluss von max. 1 |/s zu errichten. Diesem ist anfallendes
Niederschlagswasser von Dach- und sonstigen befestigten Fléchen einzuleiten,
sofern dieses nicht breitflachig Uber die belebte Bodenzone versickert wird.
Kombizisternen mit Rickhalte- und Nutzanteil sind grundsétzlich méglich, sofern
das festgesetzte Riickhaltevolumen erreicht wird.

12. Bodendenkmalpflege

Es ist nicht auszuschlieBen, dass sich im Planungsgebiet oberirdisch nicht mehr

Birgermeister Christian Nerb

Fir die Planung:

Sulzbach-Rosenberg, den 30.07.2020

NEIDL + NEIDL Landschaftsarchitekten und Stadtplaner Partnerschaft mbB

sichtbare und daher unbekannte Bodendenkmadler befinden. Bei Erdarbeiten zu
Tage kommende Metall-, Keramik- oder Knochenfunde sind umgehend dem
Landratsamt oder dem Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege zu melden.
(Art. 7 und 8 DschG)

Art. 8 Abs. 1 DSchG: Wer Bodendenkmadler auffindet, ist verpflichtet,dies
unverziglich der unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fir
Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sich auch der Eigentimer
und der Besitzer des Grundsticks, sowie der Unternehmer und der Leiter der
Arbeiten, die zu dem Fund gefihrt haben.

Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Gbrigen. Nimmt der Finder an
den Arbeiten, die zu dem Fund gefthrt haben, aufgrund eines
Arbeitsverhdltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den
Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 DSchG: Die aufgefundenen Gegensténde und der Fundort sind bis
zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unverdndert zu belassen, wenn
nicht die Untere Denkmalschutzbehérde die Gegenstédnde vorher freigibt oder

7.3 Hinsichtlich der bestehenden Bau- und Bepflanzungsbeschrénkungen sind
Plane fir Bau- und Bepflanzungsvorhaben jeder Art dem Versorgungstréger
rechtzeitig zur Stellungnahme vorzulegen sind. Dies gilt insbesondere fur
StraBen-  und  WegebaumaBinahmen, Ver- und  Entsorgungsleitungen,
Abgrabungen, Aufschittungen und Aufforstungen.

Gemeinde Saal a.d. Donau

RathausstraBe 4, 93342 Saal a.d. Donau
Landkreis Kelheim

7.4 Flache for Bau und Betrieb einer Transformatorenstation
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8. Grunflachen, Planungen, Nutzungsregelungen, MafBinahmen und Fladchen fir Mafinahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur- und Landschaft

- 8.1 offentliche Grinflachen
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Bebauungs- und Grinordnungsplan
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792/2 8.7 Ausdricklich nicht gepflanzt werden durfen: Planung:

Hange-, Trauer- und Pyramidenformen, nicht standortgerechte Nadelgehdlze Kartengrundlage: Digitale Flurkarte, Stand: 2016 i e

wie Fichten, Tannen, Thujen und Scheinzypressen, Buntlaubige Gehélze (wie . boaml

blau, rot, gelb oderweiBloLIJbig) i ? NEIDL + NEIDL  Landschaftsarchitekten und Stadtplaner  Partnerschaft mbB [
o__fo 20 30 4 som Plgnzeichnung M 1:1000 “

%
i
/

i

Sy

o SRS S TP AA 165 5

j,'

DolesstraBe 2, 92237 Sulzbach-Rosenberg Tel: 09661/ 1047-0, Fax: 09661/ 1047-8 info@neidl.de www.neidl.de




	Pläne und Ansichten
	636 BBP Endfassung nach 3. Auslegung-BBP


