TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

0.1 BAUWEISE
0.11

0.5.3 AuBerhalb der Baugrenzen sind zuldssig:
- Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO
- offene PKW-Stellpldatze und Carports
- Zufahrten zu Stellplatzen, Garagen und Tiefgaragen
- Tiefgaragen

offen nach §22 Abs. 2 BauNVO

0.2 MINDESTGROSSE FUR BAUGRUNDSTUCKE

0.21 mind. 580 m?
0.6 EINFRIEDUNGEN
0.3 GEBAUDE
0.6.1 Holz- und Metallzdune sowie Schnitthecken und freiwachsende Hecken mit ei-
0.31 E™: Firstrichtung: die einzuhaltende Firstrichtung verlauft parallel zum ner Hohe bis maximal 1,50 m sind zuldssig. Sockel sind unzuldssig.
Mittelstrich Die Hohe der Einfriedungen bezieht sich
Wandhohe: max. 9,5 m, gemessen ab OK. gepl. ErschlieBungs- - fUr StraBenseitige Einfriedungen auf OK. StraBe.
straBe bis Schnittpunkt der AuBenkante AuBenwand - fUr Einfriedungen zwischen den Grundsticken auf die geplante Geldande-
mit OK. Dachhaut in der Gebdudemitte. oberflache.
Firsthohe: max. 11,5 m ab OK. gepl. ErschlieBungsstraBe in der
Gebdudemitte. 0.7 ABSTANDSFLACHEN
Dachform: Satteldach, Walmdach, Pultdach, Flachdach
Dachdeckung: Ziegel- oder Betondachplatten rot, braun oder grau 0.71 Die Tiefe der Abstandsfldchen richtet sich nach Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO.
Blechdeckung braun oder grau .
Dachgauben: sind ab einer Neigung von 35° des Hauptdaches zu- 0.8 GRUNORDNUNG
lassig § 9 Abs. TNrn. 4, 5,10, 15, 16, 17, 20 und 21 BauGB
Zwerchgiebel: max. Lange: 1/3 der Traufladnge des Hauptgebdudes
- Dachformen: Satteldach, Schleppdach. 0.8.1. offentliche Grinfldchen
Dachiberstdnde: max. 1,0 m
08.1.1 Im Westen des Planungsgebietes, neben dem Goldbach, ist ein ca. 1,0 m breiter,
032 E2 Firstrichtung: die einzuhaltende Firstrichtung verlauft parallel zum sich nach Norden verschmalernder, Grinstreifen geplant.
Mittelstrich
Wandhdhe: max. 12,5 m, gemessen talseitig ab OK. ErschlieBungs- 0.8.2 private Grinflachen
straBe bis Schnittpunkt der AuBenkante AuBenwand
mit OK. Dachhaut in der Gebdudemitte. 0.8.2.1 Je Grundsttick ist ein Obstbaum-Hochstamm (Pflanzqualitat H STU 8-10) zu
Firsthohe: max. 14,5 m ab OK. ErschlieBungsstraBe in der Gebdu- pflanzen.
demitte.
Dachform: Satteldach, Walmdach, Pultdach, Flachdach 0.8.2.2 Die als "private Grunfldche, zu begrinen” festgesetzten Flachen sind als Rasen,
Dachdeckung: Ziegel- oder Betondachplatten rot, braun oder grau Wiese, Beete, Stauden- und/oder Geholzpflanzungen anzulegen und dauerhaft zu

Blechdeckung braun oder grau

sind ab einer Neigung von 35°°des Hauptdaches zu-
lassig

max. Lange: 1/3 der Traufladnge des Hauptgebdudes
- Dachformen: Satteldach, Schleppdach.
Dachibersténde: max. 1,0 m

erhalten. Auf den eventuell durch die Tiefgarage unterbauten Fladchen ist ein aus-
reichender Aufbau mit einer mind. 50 cm dicken durchwurzelbaren Vegetations-
schicht vorzusehen, der eine derartige gdrtnerische Gestaltung ermaoglicht.

Dachgauben:

Zwerchgiebel:

0.8.3 Gehodlzpflanzungen

0.8.3.1 Es sind ausschlieBlich standortgerechte heimische Laubgehdlze entsprechend
der ARTENLISTE FUR GEHOLZPFLANZUNGEN zu verwenden. Die Artenliste ist
Bestandteil der Satzung und liegt der Begrindung als Anhang bei.

0.4 GELANDEGESTALTUNG

0.41 Stutzmauern sind im Bereich der Garagenzufahrten bis 0,30 m Hohe zuldssig.
Bezugspunkt ist der Schnittpunkt OK. StraRe mit OK. Geldnde an der Grund- 0.8.4 Leifungstrassen
stlicksgrenze.
0.8.4.1 Ver- und Entsorgungsleitungen sind grundsdtzlich unterirdisch im éffentlichen und
0.4.2 Abgrabungen sind bis max. 0,5 m und Aufschittungen sind bis max. 1,0 m ab privaten Wege- und StraBenraum zu verlegen.

nattrlichem Geldnde zuldssig. Die festgesetzten Baumstandorte sind bei der Trassenwahl zu bericksichtigen.

0.5 GARAGEN UND NEBENGEBAUDE 0.9 VERKEHRSFLACHEN - BELAGE

0.5.1 Als Dachformen sind zuldssig: Satteldach, Walmdach, Pultdach, Flachdach 0.9.1 offentliche Verkehrsfldchen
Offentliche StraBen und FuBwege sind als Asphalt- oder Pflasterfldchen aus-
0.5.2 Je Wohneinheit bis 60 m? Wohnflache ist 1 Stellplatz, je Wohneinheit tiber zufihren.
60 m? Wohnflache sind 1,5 Stellplatze nachzuweisen.
0.9.2 private Verkehrsfldchen

Garagenzufahrten und PKW-Stellplatze sind wasserdurchlassig, z. B. mit
wassergebundener Decke, Schotterrasen oder Rasenfugenpflaster zu gestalten.
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7 0 O == _ O . "'“OO A1 Von den Dachflachen anfallendes Niederschlagswasser sollte zum Schutz der
Ej ST n| |—_'g]’ | =T gl ' - ﬁ% " natirlichen Ressourcen als Brauchwasser genutzt werden.
@' ~ s | o QYRS Y ﬂncﬂ " . e < A.2 Drainagewasser darf nicht in die Kanalisation einegeleitet werden.
, % N D@B e S F N O : A.3 Das Auftreten von Schichtwasser kann nicht ausgeschlossen werden.
DHDH]D L > ] ) e | Ry 4 \ L A.4 Bei Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsleitungen ist das
— D [ g - ' DVGW-RegelweGW-125, zu beachten.

= A5 Im Hinblick auf sonstige Wassergefahren wie Starkregenereignisse und Sturzfluten,

auch im besiedelten Bereich, wird aus fachlicher Sicht empfohlen, die Wasserdicht-
\ Al Efssi\BN heit der Gebdude bis 50 cm Uber GOK oder maBgeblichem StraBenniveau vorzuse-
) IS (i GD S hen. Der Schutz vor solchen Ereignissen siegt in der Eigenverantwortung des Bau-

5778

’ Al e . herren und ist bei der Planung der Gebdude zu beriucksichtigen. Diese Verantwor-
e <ol ~ tung ist als Grundsatz im Wasserrecht im § 5 WHG verankert.

1472
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B ENERGIE

- | O El B.1 In die Dachfléchen integrierte Sonnenkollektoren und Solarzellen sind zuldssig.
o [ B.2 Soweit Baum- und Strauchbepflanzung innerhalb einer Abstandszone von beidseits

—= 2,50 m von Erdkabeln vorgenommen werden, sind im Einvernehmen mit den zustdn-
R g ljj [P digen Energieversorgungsunternehmen geeignete SchutzmaBnahmen durchzufih-

' ren.
L3 & ) ® Q B.3 Fq.lls.die.VerI.egung von Anlagen zur STromvﬂer'sorgung quf offentlichem Grund nichf
moglich ist, sind die zur Stromversorgung notigen technischen Anlagen auf den

Privatgrundsticken zu verlegen und zu platzieren und durch die Grundstickseigen-
,,,,,, timer dauerhaft zu dulden.

774131

C DENKMALSCHUTZ
< C1 Wer Bodendenkmadaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverztglich der Unteren
Denkmalschutbehérde oder dem Landesamt fur Denkmalpflege anzuzeigen. Zur
~ Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundsticks
”””” sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben.

:::::

: O Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Ubrigen. Nimmt der Finder an den
A i e Arbeiten teil, die zu dem Fund gefuhrt haben, auf Grund eines Arbeitsverhdltnisses
“ a | teil, so wird er durch den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreif

(§ 8 Abs. 1BayDSchG).

D IMMISSIONSSCHUTZ
D.1 Die in den Festsetzungen genannten Normen und Richtlinien sowie die schall-
technische Untersuchung der C. Hentschel Consult Ing.-GmbH vom 02.04.2024
(Bericht Nr. 2849-2024 / SU VO1) kénnen zu den uiblichen Offnungszeiten beim
Markt Ergoldsbach eingesehen werden.

ssssssssss
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D.2 Die DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau” ist eine bauaufsichtlich eingefiihrte DIN
-Norm und damit bei der Bauausfihrung generell eigenverantwortlich durch den
Bauantragsteller im Zusammenwirken mit dem zustdndigen Architekten umzusetzen
und zu beachten. Bei den festgelegten Bauschallddmm-MaBen handelt es sich um
Mindestanforderungen nach der DIN 4109-1:2018-01.

D.3 Die maBgeblichen AuBenldrmpegel L fir die Ableitung des notwendigen Gesamt-
Bau-Schalldémm-MaBes nach DIN 4f09-01:2018-01 berechnen sich aus einer
energetischen Addition der fir das Prognosejahr 2040 nach den Vorgaben der
RLS-19 prognostizierten StraRenverkehrsldrmbeurteilungspegel und des tagsiber
in einem allgemeinen Wohngebiet zuldssigen Immissionsrichtwertes der TA Larm
von 55 dB(A) sowie unter Beriicksichtigung der nach Kapitel 4.4.5 der DIN 4109-2:
2018-01 ggf. erforderlichen Zuschlage (z.B. fur erhohte nachtliche Storwirkung bei
Uberwiegend zum Schlafen genutzten RGumen).

UBERSICHTSLAGEPLAN
M 1:5000

0.10 IMMISSIONSSCHUTZ

0.10.1 Festsetzungen zum Schallschutz
Das folgende Plonzeichen-gilf beispielhaft in Bezug auf den erforderlichen
Schallschutz vor dem einwirkenden StraBenverkehrsldrm und kann durch
das zustandige Planungsbiro abweichend festgelegt werden.

0.10.11 Grundrissorientierung
In den mit Plonzeichen- gekennzeichneten Fassaden dirfen keine Fenster zu liegen
kommen, die zur BellUftung von ldberwiegend zum Schlafen genutzten Rdumen
notwendig sind.
Ausnahmen hiervon sind nur dann zuldssig, wenn:

a) der jeweils betroffene Aufenthaltsraum ein zum Liffen geeignetes Fenster
im Schallschatten des eigenen Gebdudes (z.B. eingezogener Balkon, teilumbauter
Balkon, vorspringende Gebdudefassade) erhalt, oder

b) vor den jeweils betroffenen AuBenwandoéffnungen schallddmmende Vorbauten
(verglaste Loggien, Prallscheiben, Laubengdnge, Schiebeldaden fur Schlafzimmer,
kalte Wintergarten usw.), besondere Fensterkonstruktionen oder schalltechnisch
gleichwertige Konstruktionen errichtet werden, oder

c) der jeweils betroffene Aufenthaltsraum mit einer zentralen oder dezentralen,
schallgeddmmten, fensterunabhdngigen Liuftungsanlage ausgestattet wird. Deren
Betrieb darf im bestimmungsgemaBen Betriebszustand (2 Nennliftung) einen
Eigengerduschpegel von 30 dB(A) im Rauminneren (bezogen auf eine dquivalente
Absorptionsflache A = 10 m?) nicht Uberschreiten und muss auch bei vollsténdig
geschlossenen Fenstern eine Raumbellftung mit ausreichender Luftwechselzahl
ermoglichen.

Zum Beluften notwendige Fenster von Gberwiegend zum Schlafen genutzten Rdumen
in den mit Planzeichen -gekennzeichne’ren Fassaden unzuldssig.

D.4 Im Rahmen der Harmonisierung der europdischen Normen gibt es neben der
Einzahl-angabe fir das bewertete Schallddmm-MaB so genannte Spektrum-
Anpassungswerte ,C". Beispielsweise: R (C;C, ) = 37 (-1;-3). Der Korrekturwert ,C "
berlcksichtigt den stadtischen StraBenverkehr mit den tieffrequenten Gerdusch-
anteilen. Es wird empfohlen, bei der Auswahl der Bauteile darauf zu achten, dass
die Anforderung mit Berlicksichtigung des Korrekfurwerts CTr erreicht wird.

D.5 Die anlagebedingten Larmimmissionen von eventuell im Freien betriebenen
kalte-, warme- oder liftungstechnischen Gerdaten miussen an den maBgeblichen
Immissionsorten in der Nachbarschaft die geltenden Immissionsrichtwerte der TA
Larm wdahrend der Tag- und Nachtzeit um mindestens 6 dB(A) unterschreiten und
darfen nicht tonhaltig sein. Hinsichtlich der tieffrequenten Gerdusche ist die DIN
45680 zu beachten.

E ARTENSCHUTZ

E.1 Zur Einhaltung des Verletzungs- und Totungsverbotes nach Art. 44 Abs. 1 Nr. 1
Bundesnaturschutzgesetz darf die Baufeldfreimachung grundsatzlich nur in
der Zeit vom 1. Oktober bis Ende Februar erfolgen.

Soll die Baufeldfreimachung in der Zeit vom 1. Mdrz bis Ende September erfol-
gen, so sind ab Anfang Mdrz geeignete VergramungsmaBnahmen (z. B. Uber-
spannung der Fldchen mit Flatterbdndern od. Bearbeitung des Oberbodens

in wochentlichem Abstand) durchzufihren.

F PFLEGE VON OFFENTLICHEN GRUNANLAGEN

F.1 Der Einsatz von Herbiziden, Pestiziden und mineralischen Dingemitteln ist zum
Schutz des Grundwassers sowie von Tieren und Pflanzen und im Hinblick auf
eine moglichst standortgemdBRe und naturnahe Artenzusammensetzung nicht
zuldssig.

G BODENSCHUTZ

G.1 Zum Schutz des Bodens ist vor Beginn der baulichen Arbeiten auf der Gberbau-
baren Grundstiucksflache der Oberboden abzutragen und abseits des Baustel-
lenbetriebes getrennt zu lagern. Er darf nicht durch Baumaschinen verdichtet
mit Unterboden vermischt oder Gberlagert werden. Die Bodenmieten sind bei
einer Lagerungsdauer von mehr als 2 Monaten zu begrinen. Der DIN 19731
sind qualitatserhaltende Hinweise zum Umgang mit dem Bodenmaterial zu ent-
nehmen. Oberboden- und kulturfdhiges Unterbodenmaterial soll moglichst auf
dem Grundstick fir die Anlage von Vegetationsfldchen wiederverwendet wer-
den. Hierzu wird die DIN 18915 Kapitel 7 zur Anwendung empfohlen. Uberschiis-
siges Oberbodenmaterial, das nicht am Entstehungsort sinnvoll wiederverwen-
det werden konnte, kann unter Beachtung des § 12 BBodSchV und der DIN 19731
ortsnah auf landwirtschaftlich genutzten Fldchen verwertet werden.

G.2 Bei einer landwirtschaftlichen Verwertung des Oberbodens ist im Vorfeld zu
prufen, ob es einer baurechtlichen Genehmigung bedarf, diese ist vor Beginn
der MaBnahme einzuholen. Weiter sind Analyseergebnisse nach den Angaben
des Anhangs 1und 2 Bodenschutzverordnung (BBodSchV) des Materials, sowie
der gewinschten Aufbringflache dem Sachgebiet 25, vorzulegen.

0.10.1.2 Erforderliches Bau-Schallddmm-MaB fur Neu- oder Ersafzbauten

Bei der Errichtung und Anderung von Gebduden mit schutzbedirftigen Aufenthalts-
raumen sind Vorkehrungen nach den Vorgaben der DIN 4109 zum Schutz von
StraBenverkehrs- und Gewerbeldrm zu treffen.

AuBenfladchen von schutzbedirftigen Aufenthaltsrdumen missen abhdngig vom
maBRgeblichen AuBenldrmpegel L, und der Raumart mindestens das folgende Gesamft-
Bau-Schalldamm-MaB nach DIN 4109:2018-01, Teil 1, jedoch mindestens R”Wges =30 dB,
erreichen. Spalte B betrifft Gberwiegend zum Schlafen genutzte RGume: '

a) fur Aufenthaltsrdume in Wohnungen, Ubernachtungsréume in Beherberungsstatten,

Unferrichtsrdume etc. R’Wges = LG -30 dB
b) fur Buroraume und Ahnliches leges = LG -35dB
MaBgebliche AuBenlarmpegel L_nach DIN 4109 [dB]
—
1
y. 63
|65 ,
| |
| 2 62
I
& 63
i~
i s 3
65

~
< o~

Pegelangabe in dB Pegelangabe in dB
155.0<...<=60.0 [155.0<...<=60.0
B 600 < ... <=65.0 I 60.0 < ... <=65.0
[ 165.0<..<=700 [ 165.0<..<=70.0
[ 70.0<...<=75.0 N 70.0<...<=75.0
< | CCJ75.0<..<=80.0 [C175.0<..<=80.0
Spalte A Spalte B
schutzbedurftige Uberwiegend zum

Aufenfhaltsraume
nach DIN 4109

Schlafen genutzte
Raume

PLANZEICHEN ALS FESTSETZUNG

Die Nummerierung erfolgt nach der Planzeichenverordnung vom 18.12.1990 (BGBI.
19911 S. 58), gedndert durch Art. 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

1.

11

11.3 m

2.

25

3.

3.5

3.6

6.1
6.2

6.3

9.

91

9.2

Q.3

ART DER BAULICHEN NUTZUNG
(§5 Abs. 2 Nr. 1, §9 Abs. 1 BauGB, §8§1 bis 11 BauNVO)

Wohnbauflédchen

Allgemeine Wohngebiete nach §4 BauNVO

ausdricklich ausgeschlossen sind:

§4 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO Befriebe des Beherbergungsgewerbes
§4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO sonstige nichtstérende Gewerbebetriebe
§4 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO Anlagen der Verwaltung

§4 Abs. 3 Nr. 4 BauNVO Gartenbaubetriebe

§4 Abs. 3 Nr. 5 BauNVO Tankstellen

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
(§5 Abs. 2 Nr. 1, §9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §16 BauNVO)

Grundflachenzahl GRZ 0,4

GRZ 1 +1Imax. 0,8

BAUWEISE, BAULINIEN, BAUGRENZEN
(§9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§22 und 23 BauNVO)

Baugrenze

Abgrenzung des zuruckgesetzten obersten Geschosses

Die AuBenwdnde des obersten Geschosses mussen in der Bauweise mit

4 Vollgeschossen, mit Ausnahme der Treppenhaus- und Aufzugwdnde, um
mind. 1,25 m zu den darunterliegenden AuRenwdnden zurlckliegen.

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

geplante StraBenverkehrsfldache, privat
_FwW

FuBweg, 6ffentlich
StraBenbegrenzungslinie

GRUNFLACHEN
(§ 5 Abs. 2 Nr. 5 und Abs. 4, § 9 Abs. 1Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)

offentliche Grinflachen - Am Bach

private Grunflachen - Spielplatz -

private Grundsticksfldche, zu begriinen

Die Nummerierung erfolgt nach der Planzeichenverordnung vom 18.12.1990 (BGBI.
19911 S. 58), gedndert durch Art. 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. 1 S. 1802)

10. WASSERFLACHEN UND FLACHEN FUR DIE WASSERWIRTSCHAFT, DEN HOCHWASSER-

SCHUTZ UND DIE REGELUNG DES WASSERABFLUSSES

(§ 5 Abs. 2 Nr. 7 und Abs. 4, § 9 Abs. 1 Nr. 16 und Abs. 6 BauGB)

o

10.2. gm

.

v Umgrenzung von Fldchen fir die Wasserwirtschaff, den

‘ Hochwasserschutz und die Regelung des Wasserabflusses
mad 7weckbestimmung: Uberschwemmungsgebiet

13.  PLANUNGEN, NUTZUNGSREGELUNGEN, MASSNAHMEN UND

FLACHEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG

VON NATUR UND LANDSCHAFT

(§ 5 Abs. 2 Nr. 10 und Abs. 4, § 9 Abs. 1Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

13.2 Anpflanzungen von Bdumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie
Bindungen fir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Bdumen, Strduchern
und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewdssern (§9 Abs. 1Nr. 25 und Abs. 6 BauGB)

13.21

13.2.2

13.2.3

zu pflanzender GroBbaum (Pflanzqualitat H STU 16-18)
in 6ffentlichen Griinfldchen

je Grundstick ein Obstbaum-Hochstamm (Pflanzqualitat
H STU 8-10) gemanB Artenliste Punkt 0.8.3.1zu pflanzen.

@ Baumbestand, zu erhalten

15. SONSTIGE PLANZEICHEN

15.8.

15.13.
15.15.
15.16.

15.17

NAAAN/
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M

Umgrenzung der Flachen, die von der Bebauung freizuhalten
sind (§ 9 Abs. 1Nr. 10 und Abs. 6 BauGB)

Grenze des radumlichen Geltungsbereiches
Haupftfirstrichtung, zwingend einzuhalten
MafRzahl

Freihaltung von Sichtdreiecken

Art. 26 BayStrwWG

Bauliche Anlagen dirfen nicht errichtet oder gedndert werden,
wenn die Sichtverhdltnisse bei hdhengleichen Kreuzungen von
StraBen mit dem offentlichen Verkehr dienenden Eisenbahnen
dadurch beeintrachtigt werden. Das Gleiche gilt fir héhengle-
iche Kreuzungen und Einmindungen von StraBen auBerhalb der
geschlossenen Ortslage.

Die Sichtflachen sind von jeder Bepflanzung, hoher als 80 cm,
freizuhalten.
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