PRAAMBEL

Die Gemeinde Pilsach erlasst aufgrund der §§ 9 und 10 Abs.1 des Baugesetzbuches (BauGB), der Verordnung tber
die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO), des Art. 23 der Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern (GO),
des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der jeweils zum Zeitpunkt dieses Beschlusses giiltigen Fassung
den Bebauungsplan mit Grinordnungsplan "Hofécker" in der Fassung vom ................. als Satzung.

Der Bebauungsplan mit Grinordnungsplan besteht aus der Planzeichnung einschlief3lich der Festsetzungen durch
Planzeichen (Teil A) sowie den textlichen Festsetzungen (Teile B und C).

Dem Bebauungsplan mit Griinordnungsplan werden die Begriindung und der Umweltbericht in der Fassung vom
................. beigefligt, ohne dessen Bestandteil zu sein.
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1.2

2.1

2.2

2.3

2.4

2.5

3.1

Textliche Festsetzungen nach § 9 BauGB und BauNVO

Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB) / Hochstzulassige Zahl der Wohnun-
gen (8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Allgemeines Wohngebiet (WA) (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 4 BauNVO)

GemaR § 1 Abs. 4 und Abs. 9 BauNVO in Verbindung mit 8 15 BauNVO wird festgesetzt, dass
die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen (Gartenbaubetriebe,
Tankstellen) im Plangebiet nicht zulassig sind.

Hochstzuléssige Zahl der Wohnungen

Je Wohngebéaude sind im WA 1 und WA 2 maximal 2 Wohnungen, im WA 3 max. 10 Wohnun-
gen zuléssig.

MaR der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB) und Hohenlage (8 9 Abs. 3 BauGB) /
Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Hohe baulicher Anlagen (8 18 BauNVO) inkl. Festsetzung der Héhenlage

Die maximal zulassige Firsthohe und traufseitige Wandhohe gilt entsprechend des gewéhlten
Haustyps (vgl. Schnittzeichnungen). Gemessen wird von der fertigen Erdgeschoss-
FuRbodenoberkante (EFOK) bis zur Schnittlinie Au3enkante AuRenwand/Oberkante Dachhaut
bzw. Oberkante Attika.

Die Oberkante des fertigen Erdgeschossfuf3bodens darf maximal 0,30 m tber dem zukinftigen
Niveau der ErschlieBungsstralRe liegen (Bezugspunkt ist der zur ErschlieBungsstralRe angren-
zende Mittelpunkt der Grundstiicksseite) oder bergseitig maximal mit dem Geléande identisch
sein (Bezugspunkt ist hier der hochste Schnittpunkt des bestehenden Gelandes mit dem Ge-
baude).

Grundflachenzahl (§ 19 BauNVO)
Die max. Grundflachenzahl betragt 0,40.

Uberbaubare Grundstiicksflachen (§ 23 BauNVO)

Die durch Gebaude und Gebaudeteile Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugren-
zen festgesetzt. Diese dirfen nur dann voll ausgenutzt werden, wenn die vorgeschriebenen Ab-
standsflachen der BayBO eingehalten werden. Terrassen sind auch au3erhalb der Baugrenzen
zulassig.

Zahl der Vollgeschosse (8 20 BauNVO)
Im WA 1 und im WA 2 sind maximal Il Vollgeschosse zulassig (Haustypen A, B, C, D, E).

Im WA 3 sind maximal Il Vollgeschosse zulassig (alle Haustypen). Das dritte Vollgeschoss ist
nur im Dachgeschoss oder als Staffelgeschoss zuléssig (von einer AuRenwand um mind. 3 m
zurlickgesetzt).

Bauweise (§ 22 BauNVO)

Es wird die offene Bauweise festgesetzt. Im WA 1 und WA 3 sind ausschlie3lich Einzelh&user,
im WA 2 zusétzlich Doppelhduser zuléssig.

Einem Doppelhaus steht hierbei gleich, wenn Geb&aude auch Geb&audeteile so aneinanderge-
baut werden, dass sie zwar eine Einheit bilden und lediglich die trennende gemeinsame Grund-
stiicksgrenze fehlt. D. h. es ist nicht zulassig, dass es nur noch einer Grundstiicksteilung be-
darf, um zwei oder mehr selbstédndige Geb&ude(teile) zu erhalten.

Flachen fur Nebenanlagen sowie Flachen fur Stellplatze und Garagen mit ihren Einfahr-
ten (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Nebenanlagen (8§ 14 BauNVO) sowie Stellplatze und Garagen (§ 12 BauNVO)

Nebenanlagen ohne Feuerstatte (z.B. Gartenhauser, Gerateschuppen, Holzlege, Freisitze etc.)
sowie Stellplatze und Garagen sind auch aufRerhalb der Baugrenzen zulassig, auch in Richtung
von Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ,Offentlicher FuBweg*, nicht jedoch in
Richtung ,Offentlicher Verkehrsflachen* (ErschlieRungsstrafien).

Vor Garagen und Carports ist zu 6ffentlichen Verkehrsflachen ein Stauraum von mind. 5,0 m
einzuhalten. Dieser Stauraum darf zur 6ffentlichen Verkehrsflache nicht eingefriedet werden.

Soweit Nebenanlagen sowie Stellplatze und Garagen als Grenzbebauung ausgefiihrt werden,
gelten die Maligaben gemaf Art. 6 Abs.7 BayBO. Bei Nebenanlagen bezieht sich die mittlere
Wandhohe von bis zu 3,0 m auf das natirliche Gelande, bei Grenzgaragen (einschlie3lich Car-
ports) wird das Gelande ab 0,15 m Gber H6he der ErschlieRungsstralie an der stral3enseitigen
Garagenmitte gemessen (vgl. Festsetzung C.4).

Bei Wohngebauden mit mehr als 4 Wohnungen sind Tiefgaragen zu errichten, diese sind ein-
schlieBlich ihrer Zufahrten auch auRerhalb der Baugrenzen zulassig.

5.1

5.2

5.3

5.4

5.5

Grinflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Private Grinflache

Die privaten Grinflachen, Zweckbestimmung Ortsrandeingriinung /Larmschutz, sind zu begri-
nen. Mit Ausnahme des Larmschutzwalls selbst sind weitere bauliche Anlagen zur géartneri-
schen Gestaltung und Nutzung unzulassig.

Schutz, Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nrn. 20 und 25
BauGB)

Verringerung der Flachenversiegelung (8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Kies- und Schottergarten sind unzulassig.

Wo mit dem Nutzungszweck vereinbar, sind wasserdurchlassige Belage zu wahlen (z.B. Ra-
sengittersteine).

Insektenschonende Beleuchtung (8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Fur die AuRenbeleuchtung sind ausschliellich insektenschonende, nach unten abstrahlende
Leuchtmittel (warmweif3e LED-Lampen mit einer Farbtemperatur zwischen 2700 und 3000 Kel-
vin) zu verwenden. Alternativ kdnnen vergleichbare insektenschonende Leuchtmittel nach dem
Stand der Technik verwendet werden.

Flachen oder MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (interne Ausgleichsflachen/-maRnahmen) (8 1a Abs. 3i.V.m. 8 9 Abs. 1 Nr. 20
BauGB)

Die internen Ausgleichsflachen 1 und 2 dienen dem Ausgleich der im Rahmen des Bebauungs
plans vorbereiteten Eingriffe in Natur und Landschatft.

Fir die Ausgleichsflache 1 (Al) ist das Entwicklungsziel ein Komplex aus Gehélzen und arten-
reichem Extensivgrunland. Folgende MaRnahmen sind hierfiir umzusetzen (vgl. Planzeich-
nung):

- Pflanzung von standortgerechten, gebietsheimischen Strauchern (in Form von Hecken und
Gebischen) sowie Laubbaumen mit anschlieRender fachgerechter Pflege (vgl. Artenliste in
der Begriindung)

- Entwicklung von artenreichem Extensivgriinland trocken bis frischer Standorte durch Ansaat
mit geeignetem Wiesen-Regio-Saatgut und anschlielende Pflege mit ein- bis zweischuriger
Mahd pro Jahr (ab 15.06) mit Mahgutabfuhr; eine Diingung und der Einsatz von Pflanzen-
schutzmitteln sind unzulassig

Fur die Ausgleichsflache 2 (A2) ist das Entwicklungsziel ein Komplex aus Gehdlzen und mafig

artenreichen Sdumen. Folgende Malinahmen sind hierfir umzusetzen (vgl. Planzeichnung):

- Pflanzung von standortgerechten, gebietsheimischen Strauchern (in Form von Hecken und
Gebuschen) sowie Laubbdumen mit anschlieRender fachgerechter Pflege (vgl. Artenliste in
der Begriindung)

- Entwicklung von malRig artenreichen Saumen und Staudenfluren frischer bis méRig trocke-
ner Standorte durch Ansaat mit geeignetem Regio-Saatgut und anschlieRende Pflege in
Form einer alle 2 Jahre wechselnden Staffelmahd von 50% der Flache (ab 01.09) mit M&h-
gutabfuhr; eine Diingung und der Einsatz von Pflanzenschutzmitteln sind unzulassig

Die Errichtung einer linearen Leistruktur zum Auffangen und zur Ableitung von wild abflieBen-
dem Hangwasser ist in naturnaher Auspragung am Rand der Ausgleichsflachen zuldssig (z.B.
in Form eines Erdwalls mit Entwasserungsgraben).

Pflanzungen innerhalb der Baugrundstiicke (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Pro 500 m? angefangene Grundstiicksflache ist mindestens ein mittelkroniger Laub- oder Obst-
baum zu pflanzen (Pflanzqualitat: Hochstamm, Obstbaum Stammumfang mind. 8-10 cm, Laub-
baum mind. 10-12 cm, vgl. Artenliste in der Begriindung).

Riickhaltung von Niederschlagswasser (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Innerhalb der Baugrundstiicke hat eine Riickhaltung von Niederschlagswasser in Form von
Retentionszisternen mit kombinierter Regenwassernutzung zu erfolgen. Innerhalb des WA 1
und des WA 2 missen die Zisternen ein Retentionsvolumen von mind. 4 m3 aufweisen. Inner-
halb des WA 3 darf das Retentionsvolumen pro 100 m2 Dachflache 2 m3 nicht unterschreiten.
Die Zisternen sind mit einem Uberlauf an den 6ffentlichen Regenwasserkanal anzuschlieRen.

A. Festsetzungen durch Planzeichen

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

@ Allgemeine Wohngebiete
(§ 4 BauNVO)

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

o Offene Bauweise
s Baugrenze (mit Bestimmungslinie gestrichelt)
VERKEHRSFLACHEN

(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

StralRenverkehrsflachen

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung

Offentliche Parkflache

L
//
P

Fussgangerbereich

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

Grinflache (Privat)

Griinflache (Offentlich)

Spielplatz
Grine Mitte (Treffpunkt)

Ortsrandeingranung /Larmschutz

EEEE.

Grlnverbindung

SCHUTZ, PFLEGE,ENTWICKLUNG VON NATUR UND LANDSCHAFT
(§ 5 Abs. 2 Nr.10 und Abs. 4, § 9 Abs.1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

o[] ¢ of}

Flachen fur Massnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft

Baume - Anpflanzen

Straucher - Anpflanzen

Umgrenzung von Schutzgebiete und Schutzobjekten im Sinne des
Naturschutzrechtes (§ 9 Abs. 6 BauGB)

Landschaftsschutzgebiet

SONSTIGE PLANZEICHEN

#

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

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

Flachen fur Nutzungsbeschrankungen oder fur Vorkehrungen zum
Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen

HINWEISE
vorhandene Grundstlcksgrenzen
163 .
(mit Flurnummern)
om Hohen in m G. NHN
A4 Grundlage fiir die ErschlieRungsplanung stellt die fachtechnische Gelandevermessung dar
vorhandene Gebaude
6635-0113-050 Biotope It. amtl. Kartierung LfUmit Nummer
—o—o—o geplante Leitung fur unverschmutztes Niederschlagswasser
® Flachen fur die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und die
Regelung des Wasserabflusses; hier Retentionsbecken (auRerhalb

des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes)

; mogliche Parzellierung
|

j mdgliche Gebaudestellung

YAVAVA YA Anbauverbotszone der BundesstraRe (20 m)

Zulassige Haustypen im WA 1 - 3 (Hinweis: fiir Einzel- und Doppelhduser <3 WE)

Folgende Haustypen sich durch die getroffenen Festsetzungen der baulichen Nutzung méglich:

Haustyp A:
EG + DG; SD, 22°- 45°; Traufseitige Wandhdhe (WH) max. 5,00 m; Firsthéhe (FH) max. 10,00 m

Haustyp B:
EG + 1. OG; ZD/ SD / WD, 5°- 25°; Traufseitige Wandhéhe max. 7,00 m; Firsth6he max. 9,00 m

Haustyp C:
EG + 1.0G; PD, 5°- 15°; Niedrigere Wandhéhe max. 7,00 m; Firsthéhe max. 9,00 m

Haustyp D:
EG + 1.0G; vPD, 5°- 22°; Wandhoéhe max. 7,00 m; Firsthohe max. 8,50 m

| SD Satteldach
WH FH WD Walmdach
ZD Zeltdach

Haustyp E: PD Pultdach

EG + 1.0G; FD, 0°-4°; Gebaudehoéhe (GH) max. 7,00 m (inkl. Attika)
FD Flachdach

6. Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen (8 9 Abs. 1 Nr. 24
BauGB)

Zur Minderung der Verkehrslarmeinwirkungen auf das Wohngebiet ist im Bereich entlang nord-
westlich der BundesstraRe B299 und sudostlich der geplanten Baufelder (gemal eingetragener
Lage und Verlauf in der Planzeichnung) ein min. 3 m hoher, mit Strauchern begrinter Erdwall
zum Schutz der dahinter liegenden Bebauung zu errichten. Der Larmschutzwall ist mit einer
Mindesthdhe von 3,0 Metern Uber bestehender Gelandeoberkante herzustellen. Die Errichtung
eines niedrigeren Walls mit aufgesetzter Wand ist zulassig, sofern die vorgenannte Mindesthé-
he von der Kombination Wall / Wand erreicht wird.

Nach auBen abschlieRende Bauteile von schutzbedirftigen Aufenthaltsraumen sind so auszu-
fuhren, dass sie die Anforderungen an die gesamten bewerteten Bau-Schallddmm-Male
R'w,ges gem. DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau", Ausgabe Januar 2018, Teil 1 "Mindestan-
forderungen” sowie Teil 2 "Rechnerische Nachweise der Erfullung der Anforderungen” (Hrsg.:
DIN - Deutsches Institut fur Normung e. V.) erflllen:

Fur Aufenthaltsraume in [Flr BUrordume
Wohnungen, Uber- und Ahnliches
nachtungsraume in Be-
herbergungsstatten, Un-
terrichtsraume und Ahn-
liches;

Anforderung gem.
DIN 4109 (2018)

gesamtes bewertetes
Bau-Schalldamm-Maf3 La- 30 La- 35
R'Wyges |n dB

Mindestens einzuhalten ist: R'wges = 30 dB fur Aufenthaltsraume in Wohnungen, Ubernachtungs-
raume in Beherbergungsstatten, Unterrichts- und Biroraume und Ahnliches;

Die erforderlichen gesamten bewerteten Bau-Schallddmm-Male R'wges sind in Abhangigkeit vom
Verhdltnis der vom Raum aus gesehenen gesamten Aul3enflache eines Raumes Ss zur Grundfla-
che des Raumes S mit dem Korrekturwert Ka. zu korrigieren.

Bei RAumen die tUberwiegend zum Schlafen genutzt werden kénnen und die Uber Fenster beliftet
werden, bei denen zur Nachtzeit der Beurteilungspegel aul3en vor dem Fenster tiber 45 dB(A)
liegt, sind schallgedammte Liftungseinrichtungen vorzusehen, bei denen eine ausreichende,
fensterunabhéngige Belliftung (Nennliiftung) der RGume bei geschlossenen Fenstern sicherge-
stellt ist. Die Schallddmmung der Liftungseinrichtungen ist ebenfalls nach DIN 4109-1:2018-01
zu bemessen.

AuRenwohnbereiche, wie Balkone, Loggien, Terrassen, Garten und Ahnliches, sind an Fassa-
denabschnitten, die einen Beurteilungspegel tber 62 dB(A) im Tagzeitraum (06.00 bis 22.00 Uhr)
aufweisen (teilweise 1. OG und 2. OG der stral3enzugewandten Fassaden der suddstlichen Bau-
felder), nicht zuldssig. Alternativ sind Schallschutzma3nahmen zu treffen. Durch diese Mal3nah-
men muss sichergestellt werden, dass der Beurteilungspegel von 62 dB(A) nicht Uberschritten
wird. Hiervon ausgenommen sind Auf3enwohnbereiche von durchgesteckten Wohnungen, wenn
zusatzlich auf der larmabgewandten Seite ein Balkon, eine Loggia oder eine Terrasse errichtet
wird. Von den vorstehenden Einschrankungen kann abgewichen werden, sofern durch geeignete
Baukdrperanordnung eine Minderung der Verkehrsgerausche erreicht werden kann, so dass am
betreffenden Fassadenabschnitt ein Beurteilungspegel von unter 62 dB(A) tags auftritt.

C. Ortliche Bauvorschriften (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. Art 81 BayBO)

1. Gestaltung der Wohngebéaude

1.1  Geb&audeform
Die langere Seite des Geb&dudes muss in Richtung der Hauptfirstrichtung liegen. Winkelhauser
sind zul&ssig.
1.2  Dachform und Dachneigung
Zulassig sind Satteldach, Walmdach, Zeltdach, (versetztes) Pultdach, Flachdach.
Die Dachneigung gilt entsprechend des gewahlten Haustyps (vgl. Schnittzeichnungen).

1.3 Dacheindeckung und Dachaufbauten

Flachdéacher bis 4° Dachneigung sind zu begriinen. Bei den Ubrigen Dachformen hat die Dach-
eindeckung in rot bis rotbraun oder anthrazit zu erfolgen. Metall-/Blechdécher sind ausschliel3-
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lich bei Pultdachern zulassig; Metalldacher aus Kupfer, Zink oder Blei miissen dabei beschich-
tet sein.

Dachgauben sind mit Satteldach oder als Schleppgauben zugelassen. Sie sind zu verputzen,
mit Holz zu verschalen oder zu verblechen, Eindeckung wie Hauptdach. Die Gesamtlange darf
je Dachseite die Halfte der Hausléange nicht tiberschreiten; Mindestabstand der Gaube zur Gie-
belseite 1,5 m (gemessen wird von der AuRenwand).

Solaranlagen (Photovoltaik, Solarthermie) sind zugelassen und miissen mit den lbrigen Dach-
flachen und Dachaufbauten harmonisch abgestimmt sein. Aufgestanderte Solaranlagen sind
nur Uber begriinten Flachdachern zuldssig, dirfen dabei allerdings nicht Gber die "Attika" hin-
ausragen.

Anpassungspflicht bei Doppelh&ausern

Bei Doppelhausern besteht Anpassungspflicht hinsichtlich Dachneigung, Dacheindeckung,
Dachaufbauten, Dachiiberstédnde an Ortgang und Traufe.
Mafgebend ist das zuerst beantragte Gebaude.

Gestaltung der Garagen / Zahl der Stellplatze

Gestaltung der Garagen

Die Gestaltung aneinander gebauter Grenzgaragen ist aufeinander abzustimmen (Anpas-
sungspflicht).

Das Aufstellen von Blechgaragen ist unzulassig.

Zahl der Stellplatze

Fir jede Wohnung sind zwingend 2 Stellplatze fiir Kraftfahrzeuge nachzuweisen (in Garagen, in
Tiefgaragen, auf Carports oder Stellplatzen auf den Privatgrundstiicken). Hiervon ausgenom-
men sind 1 Zimmer-Wohnungen (z.B. in Mehrfamilienhdusern oder als Einliegerwohnung), fir
die nur 1 Stellplatz nachzuweisen ist.

Einfriedungen

Grundstiickseinfriedungen sind nicht zwingend vorgeschrieben.

Fur Einfriedungen an offentlichen Verkehrsflachen sind transparente Holzlattenzdune und Me-

tallzaune sowie Hecken aus Laubgehdlzen bis zu einer Hohe von max. 1,2 m Uber zukinftigem

Gelande der geplanten Erschlieungsstral3e zuléssig.

Fur Einfriedungen an seitlichen oder rickwartigen Grundstiicksgrenzen gilt:

- Zusatzlich zu den o.g. Einfriedungsarten sind auch griine Maschendrahtzdune in Verbindung
mit Kletterpflanzen, hier jeweils bis max. 2,0 m Uber bestehendem Gelande zulassig.

- Bei Doppelhdusern sind Terrassentrennwénde bis zu einer Tiefe von 4,0 m und einer H6he
von 2,0 m zulassig.

Fur Einfriedungen gilt dariber hinaus generell:

- Mauern und Gabionen als Einfriedungen sind unzulassig (mit Ausnahme von Stiitzmauern
zur Uberwindung von Hohenunterschieden, siehe Festsetzung C.4)

- Sockel dirfen maximal 0,20 m hoch sein.

- Einfriedungen sind au3erhalb zuléssiger Aufschittungen und Abgrabungen (siehe Festset-
zung C.4) dem naturlichen Geldndeverlauf anzupassen und mit den benachbarten Einfrie-
dungen gestalterisch abzustimmen.

- Verkleidungen aus Kunststoff innerhalb von Einfriedungen sind unzulassig (z. B. Kunststoff-
bahnen in Stabgitterzaune).

Geladndegestaltung (Aufschuttungen und Abgrabungen)

Eine Anpassung des Gelandes zwischen Hauptgeb&dude und Garagen zur ErschlieBungsstralle
hin auf deren Héhe ist zulassig. Dartber hinaus sind Aufschittungen und Abgrabungen um das
Hauptgebaude herum bis zu einer Tiefe von max. 4,0 m zulassig (unter Beachtung des 1,0 m
Grenzabstandes, s.u.; bezieht sich bei Terrassen auf die Oberkante der Auffiillung bzw. die Un-
terkante der Abgrabung).

An den seitlichen Grundsticksgrenzen sind Aufschittungen und Abgrabungen nur im Bereich
von Grenzgaragen und deren Zufahrten zulassig. Ansonsten ist an seitlichen und riickwartigen,
unbebauten Grundstiicksgrenzen in einem Abstand von mind. 1 m das Gelénde auf den beste-
henden Gelandeverlauf anzupassen. Die Anpassung an das bestehende Geléandeniveau ist
entweder in Form von bepflanzten Béschungen (Béschungsneigung max. 1 zu 2 (H6he zu Lan-
ge) und/oder mit Stitzmauern (Natursteinmauern, L-Steine etc.) moglich (max. Héhe der
Stitzmauer 1,0 m, Mindestabstand zwischen zwei Mauerelementen 1,0 m). vgl. Prinzipschnitt
zur Gelandegestaltung.

VERFAHRENSVERMERKE FUR DIE AUFSTELLUNG DES BEBAUUNGSPLANES

1. Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom ................. die Aufstellung des Bebauungsplanes
beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am ................. ortsublich bekannt gemacht.

2. Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit 6ffentlicher Darlegung
und Anhoérung fir den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom ................ hat in

der Zeitvom .................

................. stattgefunden.

3. Die frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemal § 4
Abs. 1 BauGB fiir den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom ................. hat in

der Zeitvom ................. bis

................. stattgefunden.

4.  Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom ................. wurden die Behérden und
sonstigen Trager Offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeitvom ................. bis

................. beteiligt.

5. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom ................. wurde mit der Begriindung
gemal § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom ................. bis ... im Internet verdffentlicht.
Zusatzlich zur Veroffentlichung im Internet wurden folgende andere leicht zu erreichende
Zugangsmoglichkeiten vorgehalten (z.B. Lesegerate) im Rathaus bereitgestellt. Die Unterlagen
wurden Uber das zentrale Internetportal des Landes zuganglich gemacht.

6. Die Gemeinde hat mit Beschluss des Gemeinderates vom ................ den Bebauungsplan mit
Grinordnungsplan gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom ................ als Satzung

beschlossen.

(Siegel)

7. Ausgefertigt

(Siegel)

Gemeinde Pilsach, den ..........ccccceeeeeeenee.

Andreas Truber
Erster Birgermeister

Andreas Truber
Erster Blrgermeister

8. Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am ................. gemaf § 10 Abs. 3 S. 1
HS 2 BauGB ortstiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begriindung und
zusammenfassender Erklarung wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden in der
Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und iber dessen Inhalt auf Verlangen
Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des §
44 Abs. 3 S. 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§214 und 215 BauGB wurde in der

Bekanntmachung hingewiesen.

(Siegel)

Gemeinde Pilsach, den .........cccocoveeiinnnnen.

Andreas Truber
Erster Blrgermeister

Abkiirzungen Dachformen:

vPD versetztes Pultdach

Zulassige Haustypen im WA 3 (Hinweis: fiir Einzelhduser >3 WE)

Folgende Haustypen sich durch die getroffenen Festsetzungen der baulichen Nutzung méglich:

Regelbeispiel F:
EG + 1.0G + DG; SD, 30°- 45°; Traufseitige Wandhéhe max. 7,50 m; Firsthéhe max. 12,00 m

WH FH

Regelbeispiel G:
EG + 1. OG + 2.0G; PD, 5°- 20°, Niedrigere Wandhéhe max. 9,00 m; Firsthdhe max. 9,50 m

WH FH

Regelbeispiel H:
EG + 1. OG + 2.0G; FD, 0°- 4°; Gebaudehohe (GH) max. 9,50 m

GH

Abkiirzungen Dachformen:
SD Satteldach

PD Pultdach

FD Flachdach

10.

Hinweise

Alle mit der Durchfiihrung des Projektes betrauten Personen missen darauf hingewiesen wer-
den, dass bei AulRenarbeiten auftretende vor- und frithgeschichtliche Funde nach dem Bayer.
Denkmalschutzgesetz unverziiglich dem Bayer. Landesamt fir Denkmalpflege gemeldet wer-
den missen. Archaologische Bodendenkmaler geniel3en den Schutz des BayDSchG, insbe-
sondere Art. 7 Abs. 1 und Art. 8 Abs. 1 und 2.

Fur die Erdarbeiten ist die DIN 18815 zu beachten. Sollten bei den Aushubarbeiten optische
oder organoleptische Auffélligkeiten des Bodens festgestellt werden, die auf eine schadliche
Bodenveranderung oder Altlast hindeuten, ist unverziglich das Landratsamt zu benachrichtigen
(Mitteilungspflicht gem. Art. 1 BayBodSchG). Der Aushub ist z. B. in dichten Containern mit Ab-
deckung zwischenzulagern bzw. die Aushubmafinahme ist zu unterbrechen bis der Entsor-
gungsweg des Materials geklart ist.

Die Kellergeschosse sind gegen Rickstau entsprechend zu sichern (Rickstauebene: OK Stra-
Re). Die erhdhten Anforderungen an die Kellerabdichtung sind zu beachten. Wegen evtl. auftre-
tendem Schichten- bzw. Hangwasserzufluss wird die Errichtung einer "wei3en Wanne" dringend
empfohlen. Auf die Gefahr des Hangwasserzuflusses wird ausdriicklich hingewiesen, Siche-
rungsmafnahmen werden empfohlen.

Niederschlagswasser von versiegelten Flachen darf nicht oberflachig auf die Verkehrsflachen
abgeleitet werden.

Die Installation von Brauchwasseranlagen ist dem Gesundheitsamt Neumarkt i. d. OPf. anzu-
zeigen. AuRerdem sind Brauchwasseranlagen nach der Fertigstellung vom Betreiber der 6ffent-
lichen Wasserversorgungsanlage abnehmen zu lassen.

Bei Neupflanzungen von Gehdlzen sind die gesetzlichen Grenzabstéande einzuhalten:
Gehodlze bis zu 2,0 m H6he — mindestens 0,5 m Abstand von der Grenze
Geholze tiber 2,0 m H6he — mindestens 2,0 m Abstand von der Grenze

Bei einem Betrieb von haustechnischen Anlagen (z.B. Klimagerate, Abluftfihrungen, Warme-
pumpen) gelten in der Summe folg. Immissionsrichtwerte fur L&rm an fremden Wohnraumen im
allgemeinen Wohngebiet:

tags (06.00-22.00): 55 dB(A), nachts (22.00-06.00): 40 dB(A).

Die mit einer guten landwirtschaftlichen Praxis verbundenen Geruchs-, Larm- und Staubemissi-
onen durch die weiterhin stattfindende landwirtschaftliche Bewirtschaftung umliegender Flachen
sind, auch am Wochenende, zu tolerieren und zu akzeptieren.

Die Anlieger haben auf ihren Grundstlicken die zur Herstellung des Stral3enkérpers bzw. zur
Herstellung der sonstigen offentlichen Flachen notwendigen Béschungen, Stiitzmauern und Be-
tonruckenstitzen zu dulden und zu unterhalten.

Mit Geldbuf3e kann belegt werden, wer vorsatzlich oder fahrlassig einer im Bebauungsplan ent-
haltenen 6értlichen Bauvorschrift zuwiderhandelt (Art 79, Abs. 1, Satz 1, Nr. 1 BayBO,
Stand 23. Dezember 2025).

Textausgaben der DIN 4109:2018-01 — Teil 1 und 2 sowie der DIN 18005 Teil 1, Schallschutz
im Stadtebau, mit Beiblatt 1, Juli 2023, liegen gemeinsam mit dem Bebauungsplan zur Einsicht
bereit. Die maRRgeblichen resultierenden AuRenldrmpegel La sind in der Anlage 4 der schall-
technischen Untersuchung, IBAS-Bericht Nr. 25-15370-b01, vom 18.02.2026, dargestellt. Bei
der Neuerrichtung und Anderung von Bauvorhaben und Nutzungen ist mit der Bauaufsichtsbe-
horde die Erstellung und ggf. Vorlage eines Nachweises zum passiven Larmschutz abzustim-
men.
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