PRAAMBEL :

Die Gemeinde Piirgen erldasst, aufgrund des S1 bis S4 sowie S8 ff
Baugesetzbuch (BauGB), des Art. 23 der Gemeindeverordnung fiir den

Freistoat Bayern (GO), des Art. 91 der Bayerischen Bauordnung (BayBO]J,
sowie der Baunutzungsverordnung BouNVO, diesen Bebauungsplan als SATZUNG

FESTSETZUNG DURCH TEXT

1. Art der baul ichen Nutzung (S 9 Abs. 1 Ziff. 1 BauGB)

1.1. Dos Gebiet innerhalb des Gel tungsbereiches wird noch Mossgabe der
Bebauungsplanzeichnung als Allgemeines Wohngebiet (WA) im Sinne des
S 4 BouNvD festgesetzt

2. Mass der baul ichen Nutzung (§ 16 BauNVv0)

2.1 Die moximal zultissige Grundfldche der Wohngebdude ohne Nebenanlagen wird je
Einzelhous ouf 150 m? und je Doppelhous auf 160 m? festgesetzt.
(Nebengebtude werden nicht angerechnet)

2.2, Es sind max. 2 Vollgeschosse zugelaossen.

2.3. Untergeordnete Nebenanlogen und Einrichtungen im Sinne des S 14 Abs. 1 BauNVO,
die dem Nutzungszweck des Bougebietes entsprechen, sind bis zu einer Grundfldche
von 20 m* zuldssig.

3. Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebduden
(S 9 Abs. 1 Ziff. 2 BauGB und S 22 BauNV0)

3.1. Je Wohngebtude sind maximal 2 Wohnungen zuldssig.

4. Bauweise (S 9 Abs. 1 Ziff. 2 BauGB und S 22 BauNV0)

4.1. Fur das Baugebiet wird die offene Bouweise (o) festgesetzt.

4.2. Es sind rur Einzel- und Doppelhouser zuldssig.

5. Grundstiicksgrosse (S 9 Abs. 1 Ziff. 3 BauGB)

5.1. Die Mindestgrosse der Bougrundstiicke bei Einzelhdusern wird auf 590 m? und bei
Doppelhdusern ouf 285 m? je Doppelhaushdl fte festgesetzt

5. 2. Fur Grundsticksteilungen ist die Genehmigung der Gemeinde Piirgen erforderlich.

6. Flachen und Anzahl von Stellpldtzen, Garagen und Nebenanlagen
auf den Bougrundstiicken (S 9 Abs. 1 Ziff. 4 BauGB)

6.1 Es giit die Stellplatzsotzung der Gemeinde Piirgen.
Es sind z.B. folgende Stellplatze nachzuweisen

a) 2 Stellplatze fiur freistehende Einfomil ienhduser, Doppel houshdl ften und
Reihenhduser mit 1 Wohnung

b) 1 Stellplotz pro Wohneinheit bis 45 m? Wohnfldche in Mehrfamil ienhdusern und
sonstigen Geb&uden

c) 2 Stellpl&étze pro Wohneinheit ab 45 m? Wohnfldche in Mehrfamil ienhGusern und
sonst igen Gebduden

6.2. Garagen sind mind. 5,0 m von 6ffentlichen Verkehrsfléchen entfernt zu errichten.
Dieser Zufahrtsbereich dorf nicht eingefriedet werden. Garagen missen innerhalb der
Baugrenzen errichtet werden. Der Zufahrtsbereich kann nicht als Stellplatz angerechnet
werden,

6.3. Garagen sind in erdgeschossiger Bauweise mit Satteldach,
Dachneigung 22 - 44 Grad, zu errichten.

6.4 Gaoraogen an siner gemeinsamen Grenze miissen zusammengebaut werden.
Zusammengebaute Garogen miissen bei gleicher Firstrichtung mit gleicher Dachneigung
und an der Strassenseite mit gleicher Traufhthe ausgeb

ildet werden. Die Fossaden miussen einheitlich gestaltet werden.

6.5. Garagen unterhaolb des Geldndes, sogenannte Kellergaragen mit Rampenzufahrt,
sind unzuldssig.
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7. Baul iche Gestal tung

7.1. Aus Hochwasserschutzgriinden soll der Erdgeschossfussboden [(OKFFB-EG) mindestens
0,35 m und dorf max. 0,50 m iUber der jeweiligen ErschliessungsstraBe, gemessen om
Fahrbahnrand im Bereich der Geb&udemitte, Liegen. Ausnahmen davon kénnen im
Baugenehmigungver fahren zugelassen werden.

7.2. Es sind nur Putz- und Holzfassoden zuldssig. Ortsfremde Materialien wie
Glosbausteine, Foserzement- und Metallplottenverkleidungen usw. sind unzuldssig.

7.3. Als Dachform flir Wohngebdude sind zugelassen:

7.3.1. Symmetrische Sattelddcher, bei dem Houstyp E+DG mit einer Dachneigung von
27 Grad bis 44 Grad und bei dem Haustyp E+1 mit einer Dachneigung von 22 Grad bis
27 Grad.

7.3.2. Versetzte Pultddcher, bei dem Haustyp E+DG mit einer Dachneigung von 27 Grad
bis 32 Grad und bei dem Haustyp E+1 mit einer Dachneigung von 22 Grad bis 27 Grad.
Einseitig geneigte Pultddcher sind nicht zugelassen.

Der First von versetzten Pultddchern darf um bis zu 2,0 m ousserhalb der Gebdudemitte
versetzt angeordnet werden. Die Hohe der beiden Firste darf um bis zu 1,5 m versetzt
angeordnet werden. Die Kniestockhdhe und die Dachneigung der beiden Dachfltéichen

muss einheitlich ousgebildet werden.

7.4. Die Firstrichtung dorf nur parallel zur lLdngeren Gebdudeseite ousgebildet werden.

7.5. Bei dem Gebtudetyp E + DG muss das 2. Vollgeschoss als Dochgeschoss ausgebildet sein.
Die Hohe von Kniesttcken, gemessen von OK Rohdecke bis Schnittpunkt Aussenkante

Mauerwerk mit Unterkante Sparren, darf bei einer Dachneigung von 27 Grad bis

32 Grad, 1,25 m und bei einer Dachneigung von 33 Grad bis 44 Grad, 0,80 m, nicht
iUberschreiten.

7.8. Bei dem Gebdudetyp E + 1 darf die Hohe von Kniestdcken, gemessen von OK Rohdecke
bis Schnittpunkt Aussenkante Mouerwerk mit Unterkante Sparren, bei einer Dachneigung
von 22 bis 27 Grad, 0,25 m nicht Uberschritten werden.

7.7. Bei beiden Haustypen mit symmetrischen Sattelddchern diirfen an die Houptgeb&ude
Seitenfliigel (Wiederkehren) mit aobweichender Firstrichtung aongebaut werden, die
Firsthdhe des Anboues muss mindestens 0,50 m unter der Firsthohe des Houptfirstes Liegen.
Dachneigung und Dochdeckung sind dem Houptdoch onzugleichen. Der seitliche Abstand zum
Giebel und zu untergeordneten Dochoufbauten muss mindestens 1,5 m betragen.

Die Breite des Seitenfligels darf 40 % der Ldnge des Hauptgebdudes nicht Uberschreiten.
Bei Pultddchern sind keine Wiederkehren zul@ssig.

7.8. Bei dem Haoustyp E+DG mit symmetrischen Sattelddchern sind Dachaufbauten zugelassen.
Bei dem Haustyp E+1 und bei Gebduden mit versetzten Pul tdéchern sind keine Dechaufbauten
zugelassen. Die Breite der Aufbauten darf 30 % der Dachlénge

(einzeln oder Summe der Aufbauten) nicht iberschreiten.

Die Firsthohe der Aufbouten muss mindestens 0,50 m unterhalb des Houptfirstes Liegen.

Der seitliche Abstand zwischen Dachaufbauten untereinander und zum Giebel muss mindestens
1,50 m betraogen. In jeder Dachfldche sind max. 2 Dochgouben zuléssig.

Dachneigung und Daochdeckung sind dem Houptdoch anzugleichen.

7.8. Die Dacheindeckung hat mit Dachpfannen in ziegelrotem Forbton zu erfolgen.
7.10. Kellergeschosse diirfen nicht durch Abgrobungen freigelegt werden.

7.12. Dos Geldnde on Gebduden in Hangloge muss so weit ongefillt werden,
doss Kellergeschosse maximal 1,5 m, gemessen von (OKFFB-EG), sichtbar sind.

7.13. Doppelhduser missen einheitlich gestaltet werden.

8. Einfriedungen

8.1. Zdune sind als Staketenzdune oder als hinterpflanzte Maschendrahtzdune mit
max. 1.0 m Hohe ouszufiihren.

B.2. Mossive Zounsockel sind bis zu einer Hohe von 25 cm, gemessen von Oberkant
Fahrbahn- bzw. Gehwegbelag bis Oberkante Sockel, zul@ssig.

8. Versorgungsanlagen

8.1. Strom- und Telefonleitungen sind als Erdkabel auszufiihren, diese dirfen bis zu einem
Achsabstand von 1,5 m nicht Uberbaut werden, in diesen Bereichen kénnen die Grundstiicke
mit Leitungsrechten belastet werden. Wegen der von den Wurzeln ausgehenden
Beschadigungsgefohr ist der Kabelbereich von einem Besatz mit B&umen ouszusporen.

8.2. Soweit erforderlich ist durch die Grundstiickseigentiimer ouf den Baugrundstiicken das
Aufstellen von Stromverteilerschrdnken mit den AbmaBen: L/B/H 1.0 7 0.35 /1,20 m
zu gestatten.

10. Immissionsschutz

10.1. Zum Schutz des Wohngebietes vor Verkehrslérm von der Stootsstrosse St 2057 ist ein
Larmschutzhinderniss in Form eines Lormschutzwalles oder einer Ldrmschutzwaond zu
errichten. Oie Hohe des Ldrmschutzhindernisses muss mindestens 5,0 m iber
Fohrbahnoberkante der Stoatsstrasse betrogen.

10.2. Das resultierende Schaol ldomm-Mass R'w, res muss mindesten 35 dB betragen.
Diese Forderung gilt insbesondere fir die Dachhaut, an die unmittelbar Aufenthal tsréume,
insbesondere Kinderzimmer oder Schlafrdume, angrenzen.

RE= FESTSETZUNG DURCH PLANZEICHEN

11. Massnohmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, E
Natur und Landschaft. Grinordnung

11.1. Um der Versiegelung des Bodens in der Landschaft entgegenzuwirken, missen
Gorageneinfahrten, Park- und Stellpldtze als befestigte Vegetationsflichen (Schotterrasen,
Pflasterrasen, Rasengittersteine) oder in durchldssigem Verbundpflaster ausgefiihrt werden.

11.2. Sdmtliches anfallendes Niederschlogswasser ist ouf dem Grundstiick zu versickern.
Fur die Versickerung nicht verunreinigtem Niederschlagswassers gelten grundsidtzlich die
Niederschlogswasserfreistel Lungsverordnung (N¥FreiV) und die Technischen Regeln zum
schadlosen Einleiten von gesommeltem Niederschlogswasser in das Grundwrsser (TRNGW).
Sollte eine Versickarung nicht méglich sein, so wird die Einleitung von nicht
verunreinigtem Niederschlagswasser von Dachfléichen in den stroBenbegleitenden Vorfluter
unter Beachtung folgender Auflogen genehmigt:

a) Das anfollende Niederschlagswasser ist in einer geeigneten Riickhalteeinrichtung
(naturnah gestalteter Teich oder unterirdischer Wasserbehdlter) zu sammeln und zu
reinigen.

Je Grundstiick ist ein Speichervolumen von mindestens 5 m® nachzuweisen.

Der Ablauf des gesammel ten Niederschlogswassers muss Uber eine entleerbare
Schwimmerdrossel und einen Notiiberlouf erfolgen.

b) Daos Niederschlogswasser ist noch der Rickhalteeinrichtung in eine Muldenversickerung
bzw. einer Rigolenversickerung mit Sickerrohren und Rickstauklappe in den
Reinigungsschocht und von dort in den Offentlichen Regenwaosserkonal einzuleiten.

Die Fldche der Rigolenversickerungsanlage muss 20% der angeschlossenen Dachgrundflédche
betragen. Die unterhalb der Sickerrohre eingebrachte Kiesschicht muss eine

Mindestdicke von 60 cm aufweisen.

Daos gesammel te Niederschlagswasser ist einer Wiederverwertung und Nutzung
(z.B. Gartenbewdsserung, Toilettenspiilung, etc.) zuzufihren.

Das Entwidsserungskonzept ist in den Bauplanungsunterlagen darzustellen und einzureichen.

11.3 Die Bepflanzung der privaten Grundstiicke hat mit 1 Laoubbaum pro 300 m?
Grundsticksfldche, nach Moglichkeit an den vorgegebenen Pldtzen mit standortgerechten,
heimischen Gehdlzen, wie hochstdmmige Obstbdume, Ahorn, Eiche, Nussbaum etc., zu erfolgen.
(Der Begriindung zum Bebauungsplaon Liegt eine Liste von empfohlenen Pflanzen bei.)

Die Bepflanzung der Griinflachen ist mit der Erstellung der Aussenanlagen abzuschl iessen.
Bei Gehdlzpflanzungen ist ein Oberbodenauftrag von mind. 0,40 m vorzunehmen.

11.4 Die 6ffentlichen Griinfltchen sind mit stondortgerechten Bdumen und Stréuchern an
den ousgewiesenen Stellen zu bepflanzen.

10 % Loubbtume: Erste Wuchsklasse: Bergahorn, Stieleiche, Winterlinde.

10 % Loubbtume: Zweite Wuchsklasse: Feldohorn, Eberesche, Vogelkirsche,

Salweide, Hainbuche.

80 % Strducher : Hoselnuss, Hartriegel, wolliger Schneeball, Wildrose, Liguster,
Kornelkirsche.

11.5 Bei 2-reihiger Bepflanzung ist ein Pflanzabstand von 1,0 m # 1,0 m einzuhalten,
bei Baumheister 2,0 m ¢ 2,5 m und bei Strduchern 1,20 m ¢ 1,50 m.
Die Neupflanzungen sind gegen Verbiss zu schutzen.

12. Hinweise

Hinweise zur Landwirtschaoft

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass durch die angrenzenden landwirtschaftlich
genutzten Fldchen, Emmissionen auftreten konnen, die im Wohngebiet zu Gsruchs-,
Staub- und Larmbeldst igungen fihren kénnen.

Hinweise zur Geldndegestol tung

An den Grundstiicksgrenzen sind Auffiil Lungen bzw. Abgrabungen, iber bzw. unter die
natirlichen und im Bereich der Gffentlichen Verkehrsfldchen neu festgelsgten
Geldndeober fLochen, unzuldssig. Die Hohen der angrenzenden Geldndeober fldchen

sind in den Bauplanungsunterlagen darzustellen. Nachbargrundstiicke missen vor Absturz
oder Abschwemmen des Bodens oder abfl iessendem Wasser geschiitzt werden.

Restrisikohinweis

Aufgrund der Hanglage, der ungilinst igen Untergrundverhdltnisse und von evtl. ouftretender
Stauntdsse wird empfohlen, Kellergeschosse, Kellerlichtschichte und sonstige tiefl iegende
Bauteile wasserundurchldssig auszubilden.

Die mitgeteilten Hinweise und Auflagen sollen sicherstellen, dass bei fachgerechter
Bauausfithrung keine erkennbaren Sch@den oder vermeidbare Beeintrdchtigungen durch
Hongwosser, Hochwasser und Grundwasser drohen. Wegen der Hanglage des Bougebietes
erlouben jedoch die fachlich gesicherten BeurteilungsmaBnahmen keine volle
Vorhersehbarkeit aller Schadensmigl ichkeiten und Zufdlle, so dass ein potentielles
Restrisiko besteht, dem nicht mit Auflogen begegnet werden kann. Wir weisen dorauf hin,
dass dieses Risiko von den Bauherrn zu tragen ist.
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VERFAHRENSVERMERKE :
1. Der Gemeinderat Piirgen hat in der Sitzung vom 04.11.2003 die Aufstellung des Bebouungsplones beschlossen.

19 Dez 2003

Der Aufstellungsbeschluss wurde am .. .0 . 0! S0 ortsiiblich bekanntgesacht. (S 2 Abs.1 BouGB)

\ ‘ sowie fiir Ablagerungen

‘ ©

Elektrizitat (Transformatorenstation)

5. Griinfldchen, Plonungen zur Entwicklung der Landschaft

03 Jan, 2004

ortsiibl ich durch Bekanntmochung mit Gelegenheit zur Kusserung und Erdrterung Gffentlich im Rathous dargelegt.

mn

Larmschutzwand Mhe 4
m
im Bereich der Unter fiihrung

105174 Finninger

¥eg / Unterfihrung

Offentliche Grinflachen | 3. Der Entwurf des Bebouungsplanes in der Fossung vom ...... .0 “"7Y nit Begriindung in der. Fossung von ...........

Neu zu pflanzende Baume

6. Plonungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Fldchen fiir MaBnohmen zum Schutz,

0 4 KOV, 2003

i 7. Sonstige Planzeichen

I
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zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Umgrenzung von Flachen fiir MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung Zoit vou 1.2 MRL 2004, 0 5. 2°3, 2004 (S 3 Abs. 3 BouGB).
von Natur und Landschaft.

(Ausgleichsfldache gemdss § 1o BouGB)

Ll —I Grenze des rdumlichen Gel tungsbereiches

3,
_L_l¥@ z.B. Verbindliche Massangabe in Metern !

Hinweise und Nachrichtliche Ubernahme

4. Die erneute dffentliche Auslegung des Bebauungsplones in der Fossung vom 02.03.2004 mit Begriindung
in der Fassung vom 02.03.2004, sovie die Beteiligung der Trager offentlicher Belonge erfolgte in der

5. Der Gemeinderat Piirgen hat om 13 HEZM‘ .......... den Bebauungsplan in der Fassung vom ey ool und
die Begriindung in der Fassung vom ......... it SR gemtiss S 10 Abs.! BouBB ols Satzung beschlossen.

Mit der Bekanntmochung trat der Bebouungsplon in der Fossung vom .U.% ! LAY ait der Begrindung
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Planfassung vom 02.03.2004
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DIPL.ING.FH ROBERT SCHENK

DIPL.ING.TU MAX LANG

Am Gewerbering 12, 86932 Piirgen-Lengenfeld
Tel: 08186 / 88897-50, Fax: 08186 / 99897-55
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