PRAAMBEL

Die Gemeinde Pilsach erlasst gem. § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung (i. d. F.) der
Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Gesetz vom 30.06.2017 (BGBI. | S. 2193)
und des Art. 23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (Gemeindeordnung - GO)i. d. F. der
Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI S. 796), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 13.12.2016 (GVBI S. 335) sowie
des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBI S. 588), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 12.07.2017 (GVBI S. 375) und der Verordnung tber die bauliche Nutzung der
Grundstlicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132),
zuletzt geandert durch Gesetz vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057) diesen Bebauungsplan als Satzung.
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Externe Ausgleichsflache

FI.Nr. 383/1, Gmkg. Dietkirchen;
5.239 gm (TF)

A. Festsetzungen durch Planzeichen

1. Art der baulichen Nutzung
(§9 Abs.1 Nr.1 BauGB, § 4 BauNVO)

@ Allgemeines Wohngebiet

2. MaR der baulichen Nutzung
(§9 Abs.1 Nr.1 BauGB, §16 BauNVO)

0,35  Grundflachenzahl (GRZ)

Il Zahl der Vollgeschosse

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

Sonstige Planzeichen

Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des
Bebauungsplans (§ 9 Abs. 7 BauGB)

Umgrenzung der Flachen, die von Bebauung
freizuhalten sind (Bauverbotszone)

0 i Leitungsrecht zugunsten des Ver- und Entsorgers
Leocd  (§9Abs. 1 Nr. 21 und Abs. 6 BauGB)

e Flachen und Vorkehrungen zum Schutz
gegen schadliche Umwelteinwirkungen (§ 9 Abs.1 Nr. 24 BauGB)

< . .
\\ Sichtdreieck

VERFAHRENSVERMERKE FUR DIE AUFSTELLUNG DES BEBAUUNGSPLANES

Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 08.12.2016 die Aufstellung des Bebauungsplanes mit
Gruinordnungsplan beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 28.12.2016 ortsiiblich bekannt
gemacht.

Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager Offentlicher Belange
gem. § 4 Abs. 1 BauGB fiir den Vorentwurf des Bebauungsplanes mit Griinordnungsplan in der
Fassung vom 12.01.2017 hat in der Zeit vom 01.02.2017 bis 01.03.2017 stattgefunden.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB fiir den Vorentwurf des
Bebauungsplanes mit Grinordnungsplan in der Fassung vom 12.01.2017 hat durch Auslage in der
Zeit vom 01.02.2017 bis 01.03.2017 stattgefunden.

Zum Entwurf des Bebauungsplanes mit Grinordnungsplan in der Fassung vom 09.05.2017 wurden
die Behoérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
21.06.2017 bis 21.07.2017 beteiligt.

Der Entwurf des Bebauungsplanes mit Griinordnungsplan in der Fassung vom 09.05.2017 wurde mit
Begriindung gem. § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 14.06.2017 bis 24.07.2017 6ffentlich ausgelegt.

& (8§89 Abs.1 Nr.2 BauGB, §§22 und 23 BauNVO)
° . . Die Auslegung wurde 1 Woche vorher bekannt gemacht.
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B. Textliche Festsetzungen nach § 9 BauGB, BauNVO und DIN 18005 5. Planungen, Nutzungsregelungen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur 1.2 Dachform 4. Denkmalpflege
. _ Entwic_klung der_Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nrn. 20, 25 und Abs. 6 BauGB) zuléssig: Satteldach mit mittigem First, Zeltdach, Pultdach, Flachdach. Der Dachvorsprung an der Archéologische Bodendenkmaler genieflen den Schutz des BayerDSchG, insbesondere Art. 7 Abs. 1
. Art der baulichen Nutzung 5.1 Ausgleichsflache im Geltungsbereich Traufe darf max. 50 cm und am Ortgang max. 20 cm betragen und Art. 8 Abs. 1 und 2.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 1-15 BauNVO) Die Ausgleichsflache ist als Ortseingriinung mit Wechsel von Hecken mit Baumreihen bzw. ' : ' Alle mit der Durchfiihrung des Projektes betrauten Personen mlssen darauf hingewiesen werden, \ Vogelberg B
Obstbdumen zu gestalten. Zuléssig ist ausschlieBlich die Verwendung von standortheimischen 1.3 Dachneigung dass bei Aullenarbeiten auftretende vor- und friihgeschichtliche Funde nach dem Bayer. - Klostertiof o
1.1 Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO) Geholzen (siehe Liste in der Begriindung) bzw. Obstbdumen als Hochstamm. Nicht bepflanzte Die Neigung muss beim Satteldach zwischen 35° und 45° (Regelbeispiel A) bzw. 20 - 30° Denkmalschutzgesetz unverziglich dem Bayer. Landesamt fiir Denkmalpflege gemeldet werden o \ )
Gemal § 1 Abs. 4 und Abs. 9 BauNVO in Verbindung mit § 15 BauNVO wird festgesetzt, dass die Teilbereiche sind als naturnahe Wiesen bzw. Sdume zu entwickeln (gel. Mahd ab dem 1.8.) (Regelbeispiel B) liegen, bei Zeltdach sowie Pultdach zwischen 5° und 20° (Regelbeispiele B und C). mussen. \ g Rasii it
nach § 4 Abs. 3 BauNVONr. 1,4 und 5 ausnahmsweise zulassigen Nutzungen im Plangebiet nicht 5.2 Festsetzung einer externen Ausgleichsflache nach § 1a Abs. 3 BauGB 14 Dacheindeckung und Dachaufbauten e ; C ; 2 i
2ulassig sind. Dem Bebauungsplan wird als externe Ausgleichsflache aus dem Okokonto der Gemeinde eine Die Dacheindeckung hat in rot bis rotbraun, grau oder anthrazit (nicht glanzend) zu erfolgen. Bei flach > Auf Emissionen aus der Landwirtschaft wird hingewiesen (u.a. Larm, Geruch, Staub). ] e
Teilflache von 5.239 gm der FI.Nr. 383/1, Gemarkung Dietkirchen, zugeordnet. Als Entwicklungsziel geneigten Dachern ist auch eine Deckung in Blech (nicht glanzend) zulassig. Dachgauben sind nur \\,
2 MaR der baulichen Nutzung wird eine Streuobstwiese mit artenreichem Griinland (1. Mahd vor dem 15.6. und 2. Mahd nach dem beim Regelbeispiel A zugelassen. Die maximale Gaubenbreite betragt 2,00 m. Die Gesamtlange der |' Barnthal
) 15.9.) und Baum-/Strauchhecken festgesetzt Gauben oder liegenden Dachfenster darf je Dachseite die Halfte der Hauslange nicht tiberschreiten; 3
(§ 9 Abs. 1Nr. 1und § 9 Abs. 2 BauGB und §§ 16 - 21a BauNVO) Mi . . . — - Zienenber
A . . . N indestabstand der Gaube zur Giebelseite 1,25 m (gemessen wird von der AuRenwand). Sonnen- 3 @ § genberg
5.3  Pflanzgebote flir Baume innerhalb der privaten Grundstiicksflachen kollektoren sind zugelassen. Regelbeispiel A: EG + DG; SD 35°- 45°; Traufseitige Wandhéhe 4,00 m; Firsthéhe 9,0 m '
2.1 Zahl der Vollgeschosse Je 300 m? Grundstiicksflache ist mindestens ein groRkroniger Laub- oder Obstbaum zu pflanzen. | %, ndihie
Maximal Il Vollgeschosse zulassig. Qualitat: Hochstamm, Obstbaum Stammumfang mind. 8-10 cm, Laubbaum mind. 10-12 cm. 1.5 Fassadengestaltung - |
Regelbeispiel A: EG + DG. Das zweite Vollgeschoss ist nur im Dachgeschoss zulassig. Die Gebaude sind mit einem ruhig wirkenden AuRenputz in gedampften Farbtdénen zu versehen. H s
Regelbeispiel B, C: EG + 1. OG 5.4 Nadelgeholzhecken sind im gesamten Plangebiet unzulassig. Holzverkleidungen sind zuldssig. Auffallend unruhige Putzstrukturen sowie zueinander DN: 35-45° - % 3
disharmonische Farbkontraste sind nicht gestattet. An- und Nebenbauten sind gestalterisch an das J T 51 Horhunte
2.2  Grundflachenzahl GRZ: 0,35 5.5 Wo mit dem Nutzungszweck vereinbar sind wasserdurchlassige Belage zu wahlen (z.B. Hauptgebaude anzugleichen. Holzhauser sind zuldssig. S / HE ) Brertd
(§§ 16, 17 und 19 BauNVO) Rasenpflaster). 16 HE DG s /A & Pfaffenberg “
: ohenlage _ _ _ ) _ . i ( 9 | Pilsach ] %,
2.3 Hohenfestsetzung 5.6 Die Beraumung des Baufelds fir die ErschlieBungsstralRe ist nur auRerhalb der Vogelbrutzeit oder E?{; u:;i;g:g;u’;g: c? gnier;i?rzzll%&r g %:‘,sgtr)zsrs: elrl]? girll?]iaiesnbilbil\?::udsg (éfs(?htl’ggjztzgt‘?zsfseﬂ 'gen EG = / \ | 3 fég
(§ 9 Abs. 2 BauGB, § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO) unmittelbar nach Ernte der Feldfrichte zulassig. lie gn Bezugspunkt ist der stra[&er,]seiti e Mittelpunkt des grundst[]cks ’ - - : P
Die maximale traufseitige Wandhche betragt bei E+D mit Satteldach 4,00 m (Regelbeispiel A) beim Be? []b-er derrg1J I\Fl)iveau der Erschlief3un sgstrasse IFi)e enden Gebauden dérf die Oberkante des fertigen #P
Zeltdach bzw. Satteldach mit EG +OG 6,00 m (Regelbeispiel B), beim Pultdach max. 5,40 m an der 6. Flichen und MaRnahmen zum Schutz gegen schidliche Umwelteinwirkungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 Erdaeschossfulbodens beraseiti ma?< it dem ngt[]rlichen Gelande identisch sein 9 Formleiten
niedrigeren Seite (Regelbeispiel C), beim Flachdach max. 6,50 m. Die Firsthéhe betragt generell max. BauGB) Diegeweili o Zuordnund - "ugnter gzw U-ber StraRenniveau” - ist in dem Planeinschni'tt festaeleat und g
9,0 m. Gemessen wird von der fertigen Erdgeschoss-Ful3bodenoberkante (EFOK) bis zur Schnittlinie 6.1 Aktiver Schallschutz dortjzu entgnehmen 9 : geleg ;J
. " . . o ° o ° oy . . . o 209
g:ﬁznéﬂr.\g Auenwand/Oberkante Dachhaut bzw. Oberkante Attika. Zur Hohenlage der Gebaude Entlang der Siidostgrenze des Planungsgebietes ist eine Larmschutzanlage (Wall, Wand oder Wall- Regelbeispiel B: EG + 1. OG; SD 20°- 30°, WD u. ZD 5°- 20°; Traufseitige Wandhohe 6,00 m; Firsthohe 9,0 R £
Wand-Kombination) mit einer Mindesthéhe von 2,5 Metern iber der Fahrbahnoberkante der Garagen und Carports e L N = e e
2.4  Beschrankung der Zahl der Wohnungen (§ 9 Nr. 1 Abs. 6 BauGB) Kreisstrafte NM 21 in voller Lange der hierfur im Bebauungsplan gekennzeichneten Bereiche zu 2.1 Garagen, Carports und Stellplatze e it ) m— T f péaj J(-\I Y
Im gesamten Plangebiet sind pro Wohngeb&ude maximal 2 Wohneinheiten zulassig. errichten. Die Larmschutzanlage muss ein bewertetes Bau-Schalldamm-Maf R'w 2 20 dB aufweisen Pro Wohneinheit sind mind. 2 Stellplatze nachzuweisen. —+ \ 1~ ™ W i
und witterungsbestandig ausgefiihrt sein. Garagen, Carports und Stellplatze sind auch auRerhalb der Baugrenzen zuléssig. Der erforderliche \ A Rodgliyra
6.2 Passiver Schallschutz Stauraum vor den Garagen und Stellplatzen darf durch Einfriedungen groRenmaRig nicht beschrankt 1.0G 1o 78 \ Iberlsmihle_—2Rodelberg =\
3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen, Stellung der baulichen Anlagen Auf der Flache A sind alle im Sinne der DIN 4109 schutzbediirftigen Aufenthaltsrdume, die dem werden. Der erforderliche Stauraum betragt fir PKW bei Garagen und Carports mindestens 5 m. Der 23 rieecinaurniely i
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO) Schlafen dienen, sowie alle schutzbediirftigen Aufenthaltsrdume in den Obergeschossen, die durch Stauraum gilt nicht als Stellplatz. EG
_ AuRenwandoéffnungen (z.B. Fenster, Tlren) in den zur Kreisstra3e hingewandten Ost- bzw. Nordost- 29 Dachform bei Garagen o
o1 OffeneBauncioe (622 Aos 2 B2NVO)
3.1.1 Nur Einzelhauser zulassig. Auf den Flachen B und C sind Wohnungsgrundrisse nach Méglichkeit so zu organisieren, dass alle im Abweichend hiervon sind bei Garagen und Carports auch Flachddcher zuldssig.
Sinne der DIN 4109 schutzbedurftigen Aufenthaltsraume, die dem Schlafen dienen, durch mindestens 2.3 Anpassungspflicht L s o e . . .
3.2 Baugrenze eine AuRenwandéffnung (z.B. Fenster, Tiir) in den ausreichend geschiitzten Fassaden (Flache B: An gemeinsamer Grenze aneinandergebaute Garagen miissen in einheitlicher Dachform und Regelbeispiel C: EG + 1.0G; PD 5°- 20°; Niedrigere Wandhohe 5,40 m; Firsthéhe 9,0 m
(§ 23 Abs. 3 BauNVO) Nordfassaden bzw. Nordostfassaden, Flache C: Nord- und Westfassaden bzw. Nordost- und Dachneigung ausgefiihrt werden.
Unabhangig von den Festsetzungen des Bebauungsplanes gelten hinsichtlich der Abstandsflachen Nordwestfassaden) bellftet werden kénnen. Anderenfalls sind die betroffenen Raume zur 3 Einfried . T
die Regelungen der BayBO; die durch die Baugrenzen ausgewiesene uberbaubare Sicherstellung ausreichend niedriger Innenpegel mit schallgeddmmten automatischen ' iniriedungen ooz
Grundstticksflache darf nur dann voll ausgenutzt werden, wenn die vorgeschriebenen Belliftungsfiihrungen/-systemen/-anlagen auszustatten. Tore und Tiiren diirfen nicht zur StralRe hin aufschlagen. Stiitzmauern, betonierte Mauern zur
Abstandsflachen eingehalten werden. Der Betrieb der Beliiftungsanlagen darf in einem Meter Abstand Eigengerauschpegel Lareq ~ 20 dB(A) straBenzugewandten Seite hin sind nicht zugelassen. Der Sockel fiir Einfriedungen darf maximal 0,20 —+
nicht Uberschreiten und muss auch bei vollstandig geschlossenen Fenstern eine Raumbeliftung mit m hoch sein. Héhendifferenzen miissen hinter dem Zaun oder dem StralRenkérper als bepflanzbare - -
3.3 Nebenanlagen (§ 14 BauNVO) ausreichender Luftwechselzahl ermdglichen. Alternativ kénnen auch andere bauliche Béschungen ausgefiihrt werden. Einfriedungen sind dem natiirlichen Gelandeverlauf bzw. 1.0G I G d P I h
Nebenanlagen sind auch auBerhalb der vorgegebenen Baugrenzen bis insgesamt 20 gm zulassig. LarmschutzmaRnahmen ergriffen werden, wenn diese nachweislich schallschutztechnisch StraRenverlauf anzupassen und sind nur in transparenter Ausfiihrung und bis zu einer Héhe von 1,25 Ep: e m e I n e I s a C
Die mittlere Wandhohe ist abweichend von Art. 6 Abs. 9 BayBO bei Nebenanlagen bei einer gleichwertig sind. iber Oberkante Stralle zulassig. EG
Grenzbebauung oder grenznahen Bebauung auf 2,0 m zur Nachbarseite hin beschrankt.
Auf der der 6ffentlichen Straflenflache zugewandten Grundstulicksseite dirfen auRerhalb der . . . i T
Baugrenzen keine Nebenanlagen errichtet werden (Nebenanlagen an FuRwegen sind zuldssig). C. Ortliche Bauvorschriften (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. der BayBO) und Gestaltungsfestsetzungen D. Hinweise Pebau u ngsplan ml"li Grunordnu ngsplan
1. Wohngebiude e e o ae - ) ) _ Bernthaler StraRe
. ur die im Beiplan dargestellte Teilflache ist auf den spateren Baugrundsticken ein L o ao . ) .
4.  Flichen zur Regelung des Wasserabflusses (§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB) 1.1 Gebaudeform Riickhaltevolumen von ca. 0,5 cbm/100gm Grundstiicksfliche zu schaffen. Regelbeispiel D: EG + 1.0G; FD, 0°- 4% Wandhohe 6,50 m (inkl. Attika) mafRstab: 1 :1.000 bearbeitet: gb/jw
Gebaudevor- und Riickspriinge sind zuldssig. Hierbei hat die langere Seite des Gebaudes in Richtung DN: 0-4° .
41 Flache zum Ruckhalt von Regenwasser der Hauptfirstrichtung Zu |iegen_ Winkelhauser sind Zu|éssig_ 2. Gefahr von Hangwasser — — 1 datum 2707201 7 erganZt
Das Ruckhaltebecken ist nur in naturnaher Erdbauweise zuldssig. Befestigungen sind auf die Einlauf- An- und Vorbauten sind zulassig, miissen sich aber dem Hauptbaukdrper unterordnen: Aufgrund der geologischen und topographischen Gegebenheiten sind ggf. MalRnahmen zum Schutz .
bzw. Auslaufbauwerke zu beschranken, Zuwegungen sind nur in wasserdurchlassiger - Der First muss mind. 1 m unter dem Haupffirst liegen. gegen Hangwasser vorzusehen. 1.0G TEAM 4 Bauernschmitt ¢ Enders
Schotterbauweise zulassig. - Décher_s_ind in Material L_J_nd Farbe und Ne_igung an das Dach_ des Hauptgebaude§ anzugleichen. ) _ ' 3 Landschaftsarchitekten + Stadtplaner PartGmbB
- Traufseitige Anbauten dirfen max. eine Tiefe von 3 m aufweisen und max. die Halfte der 3. Grenzabstande bei Bepflanzungen il 90491 niimberg oedenberger str. 65 tel 0911/39357-0  fax 39357-99
Gebaudelange des Hauptgebaudes einnehmen. Bei Neupflanzungen von Gehélzen sind die gesetzlichen Grenzabstande einzuhalten: EG www.team4-planung.de info@teamé4-planung.de
Geholze bis zu 2,0 m Héhe — mindestens 0,5 m Abstand von der Grenze .
Geholze tber 2,0 m H6he — mindestens 2,0 m Abstand von der Grenze
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