TaEs

Markt Eggolsheim

Bebauungs- und Grunordnungsplan

"Bahnhofsiedlung Nord - Ost"
Malstab M 1 : 1.000

Externe Ausgleichsflache auf dem Grundstiick mit der Fl.-Nr. 1602, Gmkg. Drosendorf
im Umfang von ca. 0,47 ha (MaBstab M 1 : 2.000)

Ruckhalteflache/Retentionsraumausgleich auf dem Grundstiick mit der Fl.-Nr. 5667,
Gmkg. Eggolsheim (MaRstab M 1 : 2.000)
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PRAAMBEL

Der Marktgemeinderat Egglosheim beschliel3t den von der Ingenieuraktiengesellschaft Hohnen & Partner
(H & P) ausgearbeiteten Bebauungs- und Griinordnungsplan (BBP/GOP) "Bahnhofsiedlung Nord - Ost" in
der Fassung vom 18.06.2024 als Satzung. Rechtsgrundlagen des BBP/GOP sind

(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. |
S. 3634), das durch Art. 3 des Gesetzes vom 20.12.2023 (BGBI. 2023 |
Nr. 394) geandert worden ist,

(BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI.
I S. 3786), die durch Art. 2 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 |
Nr. 176) gedndert worden ist,

(PlanzZV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch Art. 3
des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802) geandert worden ist,
sowie

(BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBI. S.
588, BayRS 2132-1-B), die durch Gesetz vom 23.06.2023 (GVBI. S. 250,
durch § 4 des Gesetzes vom 07.07.2023 (GVBI. S. 327) und durch Art.
13 a Abs. 2 des Gesetzes vom 24.07.2023 (GVBI. S. 371) geandert
worden ist.

ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN

das Baugesetzbuch
die Baunutzungsverordnung
die Planzeichenverordnung

die Bayerische Bauordnung

1. Art der baulichen Nutzung
Allgemeines Wohngebiet ("WA1" - "WA3"), § 4 Abs. 1 und 2 BauNVO, § 9 Abs. 1 Nr. 1

BauGB

2. MaR der baulichen Nutzung

Maximal (max.) zulassige Geschossflachenzahl (GFZ), § 20 Abs. 2 BauNVO, § 9 Abs. 1
Nr. 1 BauGB
04 Max. zulassige Grundflachenzahl (GRZ), § 19 Abs. 1 BauNVO, § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Max. zwei (Il) Vollgeschosse (VG) zuldssig, § 16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO, § 20 Abs. 1
BauNVO, § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

—.— —.— — Baugrenzen, § 23 Abs. 3 BauNVO, § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
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- - Baulinien, § 23 Abs. 2 BauNVO, § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

‘: Nur Einzel- (E) und Doppelhduser (D) zulassig, § 22 Abs. 2 BauNVO, § 9 Abs. 1 Nr. 2
BauGB
o} Offene Bauweise (0), § 22 Abs. 2 BauNVO, § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

-«——» Hauptgebaude-/Firstrichtung, § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO

4. Verkehrsflachen

Offentliche (6ffentl.) StraRenverkehrsflachen (Planstralen A - C), § 9 Abs. 1 Nr. 11 Bau-

GB
Offentl. Verkehrsflachen mit der besonderen (bes.) Zweckbestimmung (Zwb.) "Wirt-
w schaftsweg, Feldzufahrt (W), Planstra3en D, F und G)", § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Offentl. Verkehrsflache mit der bes. Zwb. "Grundstiickszufahrt, Pflege-/Unterhaltungs-
weg ( Planstralte E)", § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Strallenbegrenzungslinie (SBL), § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Bereiche ohne Ein-/Ausfahrten, Zaun-, Gartentlren, -tore, § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

5. Flachen fiir Versorgungsanlagen und fiir die Abwasserbeseiti-
gung

O Flachen fur Versorgungsanlagen mit der Zwb. "Trafostation/Elekitrizitat " , § 9 Abs. 1 Nr.
12 BauGB

6. Griinflachen

Offentl. Griinfliche mit der Zwb. "Abstandsgriin/Randeingriinung”, § 9 Abs. 1 Nr. 15
BauGB

7. Flachen fiir die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und die
Regelung des Wasserabflusses

nische MalRnahmen getroffen werden missen, die der Vermeidung oder Verringung von
Hochwasserschaden einschliellich Schaden durch Starkregen dienen, sowie die Art
dieser MaRnahmen, § 9 Abs. 1 Nr. 16 c BauGB

Umgrenzung von Flachen fur die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und die Re-
gelung des Wasserabflusses mit der Zwb. "Rlckhalteflachen/Rententionsraumaus-
gleich, § 9 Abs. 1 Nr. 16 b BauGB

8. Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fur
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft

©0000000000000000

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen, § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB
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Rodung von Bestandsgeholzen zuldssig, § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Landschaft (externe (ext.) Ausgleichsflachen (AF)), § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

9. Sonstige Planzeichen

- Flachen fur MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
)]

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des BBP/GOP, § 9 Abs. 7 BauGB

—eo—e—eo—e— Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, § 1 Abs. 4 Nr. 1 BauNVO

v} Umgrenzungen der Flachen fir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor
y ‘{ schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des BImSchG, § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Larmschutzwand, § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Umgrenzung der Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind (Sichtdreiecke, An-

fahrsichtgeschwindigkeit beiderseits V = 30 km/h), § 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB

o
o

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung
Festgesetzt wird ein "Allgemeines Wohngebiet" ("WA1" - "WA3") gemaR (gem.) § 4 Abs. 1 und 2 Bau-
NVO in Verbindung mit (i. V. m.) § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB. Die gem. § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise

Gebiete, in denen bei der Errichtung baulicher Anlagen bestimmte bauliche oder tech-

1.2
1.2.1
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1.3.2

1.3.3

1.6

1.7

1.8.2

1.9

1.9.1

1.9.2

1.93

1.94

zulassigen Anlagen/Nutzungen sind unzulassig.

Die hdchstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden wird mit zwei Wohneinheiten ("Wo") je
Wohn-/Hauptgebaude festgesetzt (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und 6 BauGB). Fur Doppelhauser gilt, dass je Haus-
halfte nur eine "Wo" zulassig ist.

MaR der baulichen Nutzung
Die max. zulassige GRZ wird mit 0,4 festgesetzt (§ 19 Abs. 1 BauNVO, § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB), die
max. zulassige GFZ mit 0,8 (§ 20 Abs. 2 BauNVO, § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB).

Fur die Héhenlage der Oberkante (OK) RohfuRboden (RFB) Erdgeschoss (EG) wird ein Maf3 von 0,50 m
festgesetzt (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und Abs. 3 BauGB). Hierfir werden folgende untere (unt.) Héhenbezugs-
punkte (HBP) definiert:

a) Fur Baugrundstiicke, die an eine 6ffentl. ErschlieBungsstralle grenzen: Hochste Hohe fertige Ober-
kante (FOK) der offentl. Erschlielungsstral’e an der vorderen Grundstiicksgrenze/SBL, bezogen
auf die Mitte der nachstliegenden Wohn-/Hauptgebaudeauflienwand

b) Fir Baugrundstiicke, die an zwei Offentl. ErschlieBungsstralen grenzen (Eckgrundstucke): Hochste
Héhe FOK der jeweiligen 6ffentl. Erschlielungsstralte an der jeweiligen vorderen Grundstiicksgren-
ze/SBL, bezogen auf die Mitte der jeweils nachstliegenden Wohn-/HauptgebaudeaulRenwand; der
hdchste sich ergebende Wert ist der unt. HBP

c) Fur Baugrundstlicke, die im Verhaltnis zu den Langen ihrer sonstigen seitlichen/hinteren Grund-
stlicksgrenzen mit einer hierzu deutlich kiirzeren, vorderen Grundstlicksgrenze an eine offentl. Er-
schlieBungsstralle grenzen: Hohe des héchsten Punktes der FOK der offentl. ErschlieRungsstralie
an der vorderen Grundstlicksgrenze/SBL, bezogen auf die Mitte der nachstliegenden Wohn-/Haupt-
gebaudeaullenwand

Die max. zuldssige Wohn-/Hauptgebaudehéhe (§ 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO, § 18 Abs. 1 BauNVO, § 9
Abs. 1 Nr. 1 BauGB) wird mit 9,50 m festgesetzt (unt. HBP: OK RFB EG, oberer (ob.) HBP: OK Attika/
First). Je Wohn-/Hauptgebaude sind max. Il VG zulassig (§ 16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO, § 20 Abs. 1 Bau-
NVO, § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB).

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen festgesetzt (§ 23 Abs. 3 BauNVO, § 9
Abs. 1 Nr. 2 BauGB). Zulassig ist die Errichtung von Einzel- (E) und von Doppelhdusern (D) jeweils in
der offenen Bauweise (0, § 22 Abs. 2 BauNVO, § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB). Die in der Planzeichnung vor-
gegebene First-/Wohn-/Hauptgebauderichtung ist einzuhalten (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, Art. 81 Abs. 1 Nr.
1 BauNVO).

In den in der Planzeichnung gekennzeichneten Teilabschnitten der &stlichen und stdlichen Grund-
stliicksgrenzen der Flur - Nummer (FI.-Nr.) 1852/2 der Gemarkung (Gmkg.) ist entlang der hier festge-
setzten Baulinie (§ 23 Abs. 2 BauNVO, § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB) die in Abschnitt Ill. Ziffer 1.11.2
festgesetzte Larmschutzwand grenzstandig auszfihren.

Stellplatze, Garagen und Carports sind auch auf3erhalb der Uberbaubaren Grundstlcksflachen zulassig,
sofern sie jeweils einen Abstand von mindestens (mind.) 5,0 m zur SBL einhalten, Uber die die Zufahrt
erfolgt, Nebenanlagen (z. B. Garten-, Gerate-, Fahrradhauschen, Mlleinhausungen) gem. § 14 Abs. 1
BauNVO und Terrassen, sofern sie jeweils einen Abstand von jeweils mind. 3,0 m zur SBL einhalten.

Verkehrsflachen

In den in der Planzeichnung mit der SBL umgrenzten, mit "Planstralle A" bis "Planstral’e C" gekenn-
zeichneten Bereichen werden jeweils 6ffentl. StralRenverkehrsflachen festgesetzt (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 Bau-
GB), in den mit "PlanstraRe D", "Planstral’e F" und "Planstralle G" gekennzeichneten Bereichen jeweils
offentl. Verkehrsflachen mit der bes. Zwb. "Wirtschaftsweg, Feldzufahrt (W)" und in dem mit "Planstra-
Re E" gekennzeichneten Bereich eine offentl. Verkehrsflache mit der bes. Zwb. "Grundstlickszufahrt,
Pflege-/Unterhaltungsweg". In den in der Planzeichnung gekennzeichneten Bereichen sind private (priv.)
Grundstiicks-, Garagen-, Stellplatzein-/-ausfahrten und/oder der fuBlaufigen ErschlieRung der Privat-
grundstlicke dienende Zaun-/Gartentlren/-tore unzulassig (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB).

Flachen fiir Versorgungsanlagen und fiir die Abwasserbeseitigung
In dem im Sidwesten des Geltungsbereiches gelegenen Bereich werden Flachen fiir Versorgungsanla-
gen mit der Zwb. "Trafostation/Elektrizitat" festgesetzt (§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB).

Die innerhalb des Geltungsbereiches liegenden Grundstiicke werden als Flachen festgesetzt, innerhalb
derer Niederschlagswasser (z. B. von Dach-, Verkehrsflachen) vollstandig zur Versickerung zu bringen
ist (§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB, § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB). Die Dimension der hierfir notwendigen Grund-
sticksteilflachen ergibt sich aus den spezifischen Grundstlicksverhaltnissen (z. B. abhangig vom fla-
chenmaRigen Umfang/Anteil Uberbauter/nicht Uberbauter bzw. versiegelter/unversiegelter Grundstlicks-
flachen, deren Abflussbeiwerten, ihrer Versickerungsfahigkeit, von Dachbegriinungsmafinahmen).

Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen
Festgesetzt ist eine unterirdische Verlegeweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB).

Grinflachen

Am sudlichen Geltungsbereichsrand sind 6ffentl. Griinflachen mit der Zwb. "Abstandsgriin/Randeingrin-
ung" festgesetzt (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB). Im Nordosteck ist eine einreihige Hainbuchenhecke zu
pflanzen (Mindestpflanzqualitdt (MPQ): Heckenpflanzen, dreimal verpflanzt (3xv.), mit Ballen (mB.), H6-
he 175 - 200 cm, 3,0 St./Ifm). Die nicht mit Gehoélzen bepflanzten Flachenanteile sind als nahrstoffarme,
extensiv genutzte, bunt blihende, artenreiche Blumenwiese mit niedrig- bis hochwiichsigen Arten, mit
Unter-/Mittel-/Obergrasern mittels einer Saatgutmischung aus 50 % Blumen und 50 % Grasern zu ent-
wickeln (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB, Ansaatstarke ca. 4,0 g/m?, zzgl. 2,0 g/m? Schnellbegriinung, zzgl. 4,0
g/m? Fllstoff, regional erzeugtes Wildpflanzensaatgut, zertifiziert nach den Zulassungsvoraussetzungen
des Saatgutverkehrsgesetzes, Saatgut mit gesicherter deutscher Herkunft, Produktionsraum 7, Her-
kunftsregion 12; Saatgut mit hohem Vermehrungs-/Qualitatsstandard, z. B. WWW - Standard ,WWW -
Regiosaaten®). Die Errichtung eines ggf. notwendigen Pflege-/Unterhaltungsweges als Griin-/Wiesen-
weg (auch aus Schotterrasen) ist zulassig.

Flachen fiir die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und die Regelung des Wasserabflusses

Die Geltungsbereichsflachen werden als Gebiet festgesetzt, in dem bei der Errichtung baulicher Anlagen

bestimmte bauliche und/oder technische Mallnahmen getroffen werden muissen, die der Vermeidung

oder Verringerung von Hochwasserschaden einschliellich Schaden durch Starkregen dienen (§ 9 Abs. 1

Nr. 16 ¢ BauGB). Vorzusehen sind folgende Mallnahmen:

e Die FOK der festgesetzten o6ffentl. Strallenverkehrsflachen mit den Bezeichnungen Planstralen A -
C und der offentl. Verkehrsflachen bes. Zwb. mit den Bezeichnungen Planstra3en E und F sind ho-
hentechnisch so auszufiihren, dass sie jeweils mind. héhengleich mit der jeweils malgebenden
Wasserspiegellage fir ein HQ,(, liegen.

e Innerhalb der Bereiche "WA1" - "WAZ3" ist die Errichtung von Kellergeschossen jeweils nur zulassig,
sofern diese gegen das Eindringen von ungeordnet abflieRendem Oberflachenwasser (einzuhalten-
des Schutzniveau ist mind. die jeweilige, individuelle Hohenlage der OK RFB EG des jeweiligen
Wohn-/Hauptgebaudes) sowie gegen hohe Grundwasserstande und gegen driickendes Grundwas-
ser geschutzt sind.

Auf dem zum Geltungsbereich gehérenden Grundstiick FI.-Nr. 5667 (Gmkg. Eggolsheim) werden Fla-
chen fir die Regelung des Wasserabflusses mit der Zwb. "Rlckhalteflachen/Retentionsraumausgleich”
festgesetzt (§ 9 Abs. 1 Nr. 16 b BauGB). Der mit der Hochwasserfreilegung der Geltungsbereichsflachen
verbundene Retentionsraumverlust ist hier durch einen naturnah zu gestaltenden Gelandeabtrag volu-
mentechnisch im Verhaltnis 1 : 1 (ca. 4.400 m?), funktional und zeitgleich zu kompensieren.

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pfle-
ge und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Die Rodung des entsprechend gekennzeichneten Geholzbestandes ist zulassig (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 Bau-
GB).

Pro priv. Baugrundstiick ist mind. ein kleinkroniger, standortgerechter, stadtklimaresistenter Laubbaum
mit hoher Trockenstresstoleranz/Frostharte zu pflanzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 a BauGB, MPQ: Hoch-
stamm (H.), 3xv., mit Draht- (mDb.) oder Tuchballen (mB.) je nach Art, Stammumfang (StU) 18 - 20 cm,
aus extra weitem Stand).

Die Verwendung von Koniferen fur die priv. Grundstiickseingriinung ist unzulassig. Zu verwenden sind
standortgerechte, stadtklimavertragliche Laubgehdlzarten mit hoher Trockenstresstoleranz/Frostharte,
denen auch als Insektenweide/-nahrgehdlze Bedeutung/Funktion zukommt (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB).

Die gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB i. V. m. § 9 Abs. 1 a BauGB festgesetzten, in der Planzeichnung (mit
der schwarzen T-Linie) zeichnerisch umgrenzten, zum Geltungsbereich des BBP/GOP gehdrenden Teil-
flachen des Grundstlickes mit der FI.-Nr. 1602 (Gmkg. Drosendorf) im Umfang von ca. 0,47 ha Uberneh-
men naturschutzrechtliche Ausgleichsfunktion und werden allen Grundstiicken innerhalb des Geltungs-
bereiches des BBP/GOP zugeordnet, auf denen Eingriffe aufgrund von Bebauungsplanfestsetzungen zu
erwarten sind. Hier sind folgende MalRnahmen vorzusehen:

- Umwandlung bestehender, maRlig extensiv genutzter, artenarmer Grunlandflachen in Streuobstbe-
stdnde im Komplex mit nahrstoffarmen, artenreichen, extensiv genutzten/gepflegten Wiesenflachen
inkl. aller daftir notwendigen Pflege-/Unterhaltungsmaflinahmen

- Anpflanzung von 32 typisch frankischen, robusten/krankheitsresistenten Obstbaumen (MPQ: H. mDb.
od. mB. je nach Art, 3 xv., StU 14 - 16 cm); Pflanzabstand in der Reihe ca. 13,0 m, Abstand zwischen
den Reihen ca. 10,0 m, Pflanzung versetzt auf Liicke

Sonstige Planzeichen und Festsetzungen
Fur die in der Planzeichnung festgesetzten Sichtdreiecke (von Bebauung freizuhaltende Flachen, teilfla-
chig auch auf Privatgrund liegend) gilt: Garagen und Nebengebaude (Nebenanlagen, die Gebaude sind)

1.11.2

21

2.2
2.21

222

223

23
2.31

232

2.4

2.5

2.6

27

IV.

sind unzuldssig. Sonstige untergeordnete Nebenanlagen (z. B. Zaune, Stapel, Haufen, sonstige Gegen-
stande) sind mit Ausnahme von Masten und ahnlichen, nicht sichtbehindernden Elementen nur bis zu ei-
ner Héhe von 0,80 m Uber der Héhe der FOK der 6ffentl. ErschlieRungsstralle an der SBL zulassig. Be-
pflanzungen (z. B. Bische, Stauden, Hecken) dirfen eine Hohe von 0,80 m Uber der Hohe der FOK der
offentl. ErschlieBungsstrale an der SBL nicht Gberschreiten. Dies gilt nicht fir Baume, deren Kronenan-
satz mind. 1,80 m Uber der Hohe der FOK der &6ffentl. Erschliefungsstra’en an der SBL liegt.

Immissionsschutz

Zum Schutz vor Verkehrs-/Bahnlarm (Bundesautobahn A 73, Bahnlinie "Erlangen - Bamberg") missen
im gesamten Plangebiet Fenster schiitzenswerter Raume nach DIN 4109 mind. der Schallschutzklasse 3
gem. VDI - Richtlinie 2719 "Schallddmmung von Fenstern und deren Zusatzeinrichtungen" entsprechen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB). Von dieser Festsetzung kann abgewichen werden, wenn im Baugenehmi-
gungsverfahren durch eine schalltechnische Untersuchung nachgewiesen wird, dass - bedingt durch die
Eigenabschirmung des Gebaudes - die Gerauschbelastung an der maflgeblichen Fassadenseite unter-
halb der Orientierungswerte nach Beiblatt 1 zur DIN 18 005-1 "Schallschutz im Stadtebau, Berechnungs-
verfahren, schalltechnische Orientierungswerte fir die stadtebauliche Planung" liegt.

Zum Schutz vor Gewerbelarm ist eine Larmschutzwand (LSW) zu errichten (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB),
die von Westen nach Osten durch folgende Koordinaten (Bezugssystem: ETRS89; Lage- status UTM32
- EPSG 25832) definiert ist:

Station 0+000,00 : Rechtswert: 646774,9 / Hochwert: 5515724,8

Station 0+015,00 : Rechtswert: 646788,1 / Hochwert: 5515731,8

Station 0+028,65 : Rechtswert: 646782,0 / Hochwert: 5515744,0

Station 0+043,65 : Rechtswert: 646795,4 / Hochwert: 5515750,8

Station 0+053,65 : Rechtswert: 646804,4 / Hochwert: 5515755,2

Die Mindesthéhen der LSW - Oberkante ergeben sich hierbei wie folgt (Héhenstatus: 100, DHHN12 (NN)
- EPGS 7699):

Station 0+000,00 bis Station 0+015,00 : 257,85 m i. NN

Station 0+015,00 bis Station 0+028,65 : 257,85 m i. NN

Station 0+028,65 bis Station 0+043,65 : 258,10 m i. NN

Station 0+043,65 bis Station 0+053,65 : 257,85 m i. NN

Zwischen Unterkante LSW und fertiger Oberkante Gelande dirfen keine Zwischenrdume vorhanden
sein. Die LSW muss ein Schallddmmmal DLr > 24 dB nach DIN EN 1793-2 sowie ein Flachengewicht
von mind. 15 kg/m? aufweisen.

Ortliche Bauvorschriften

Abstandsflachen

Fir das Baufenster zur Errichtung der festgesetzten LSW im Sidwesten des Geltungsbereiches gilt Art.
6 Abs. 5 Satz 2 BayBO, wonach die regularen Abstande gem. Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO nicht gelten.
Die von der LSW einzuhaltenden Abstandsflachen werden durch die Baugrenze definiert. Ansonsten gilt
Art. 6 BayBO, insbesondere Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO.

Dachgestaltung

Im Bereich der Wohn-/Hauptgebaude sind das Sattel- (SD), das Zelt- (ZD), das Walm- (WD), das Pult-
(PD), das Flach- (FD) und das versetzte Satteldach (vSD) zuldssig. Dacheindeckungen sind in den Farb-
tdnen "Rot" und/oder "Grau" bis "Schwarz" mit nicht gldnzendem (z. B. glasiertem) Material auszufiihren.
Metalldacheindeckungen im Bereich der Wohn-/Hauptgebaude sind unzuldssig. Hiervon ausgenommen
sind Verblechungen im Bereich von Attiken.

Von Anlagen zur Gewinnung regenerativer Energie ausgehende und benachbarte schutzwiirdige Nutz-
ungen beeintrachtigende Reflektionen, Spiegelungen und/oder Blendeffekte sind unzulassig.

FD und PD von Wohn-/Hauptgebauden, Garagen/Carports sowie sonstiger, untergeordneter Nebenan-
lagen sind mind. mit einer extensiven, flachigen Dachbegriinung (z. B. Sedumbegriinung als Anspritzbe-
grinung oder als Sedum - Sprossensaat) auszufiihren.

Fassadengestaltung

Die Verwendung greller Farben (Signalfarben in Anlehnung an die RAL - Farben Nr. 1003 Signalgelb, Nr.
2010 Signalorange, Nr. 3001 Signalrot, Nr. 4008 Signalviolett, Nr. 4010 Telemagenta, Nr. 5005 Signal-
blau, Nr. 6032 Signalgriin), die Verwendung samtlicher RAL - Leucht- und/oder RAL - Perlfarben sowie
die Verwendung reflektierender und/oder spiegelnder Fassadenmaterialien ist unzulassig. Die Vorgabe
der textlichen (textl.) Festsetzung in Abschnitt IIl. Ziffer 2.2.2 gilt entsprechend.

Vogelschlag ist zu vermeiden/minimieren (z. B. durch die Vermeidung grofRflachiger, ungegliederter
Glasfronten, durch das Sichtbarmachen von Glasflachen mittels hochwirksamer Markierungen (insbe-
sondere vertikale Streifen-, aber auch Punkt-/Rasterstrukturen), durch die Verwendung lichtdurchlassi-
ger, aber mattierter, halbtransparenter Scheiben (z. B. Milchglasscheiben), durch die Verwendung von
Aulenjalousien und/oder strukturierter Fassadenvorverkleidungen, durch die Verhinderung von Durch-
sichten (z. B. zwei gegeniberliegende Glasflachen, verglaste Korridore, Ubereckfenster). Die Verwen-
dung aufgeklebter Vogelsilhouetten ist unzulassig.

Einfriedungen

Grenzstandige Einfriedungsmauern sind unzulassig. Einfriedungssockel sind nur an der/den vorderen
Grundstiicksgrenze(n) bis zu einer H6he von max. 0,20 m zulassig (unt. HBP: Héhe FOK an der SBL;
ob. HBP: OK Sockel). An den seitlichen/hinteren Grundstiicksgrenzen mussen Einfriedungen jeweils ei-
nen Bodenabstand von mind. 0,15 m (unt. HBP: Héhe FOK Baugrundstiick; ob. HBP: Unterkante Einfrie-
dung) aufweisen. Grenzstandige Einfriedungen (inkl. Bodenabstand bzw. Sockel) dirfen eine Gesamt-
héhe von 1,20 m (unt. HBP: Hohe FOK Baugrundstiick bzw. H6he FOK &ffentl. ErschlieBungsstralle an
der SBL; ob. HBP: OK Einfriedungen) nicht Uberschreiten. Einfriedungen im Bereich der Garagen,
Carports, Stellplatze und der Grundstiickszufahrten sind zur Gewahrleistung eines priv. Stauraumes
(Tiefe 5,0 m ab SBL) unzulassig. Tore/Turen missen in die priv. Baugrundstiicke hinein aufschlagen.
Grenzstandige Sichtschutzeinrichtungen (z. B. Pergolen, senkrechte Sonnensegel o. a.) sind nur im Be-
reich von Terrassen, sonstigen Sitzplatzen/-flachen, Freisitzen und Ruhebereichen bis zu einer Hohe von
max. 2,0 m (unt. HBP: Héhe FOK Baugrundstiick bzw. Héhe FOK o&ffentl. ErschlieRungsstralle an der
SBL; ob. HBP: OK Sichtschutzeinrichtung) zulassig. Anstelle grenzstandiger Einfriedungen sind bis max.
2,0 m hohe Hecken zulassig (unt. HBP: Hohe FOK Baugrundstiick bzw. Hohe FOK 6&ffentl. Erschlief3-
ungsstrale an der SBL; ob. HBP: OK Hecke).

Untergeordnete Nebenanlagen
Nebenanlagen (z. B. Garten-/Geratehauschen, Fahrradschuppen, Mulleinhausungen) dirfen insgesamt
ein Grundflache von max. 15 m? je priv. Baugrundstuick nicht Gberschreiten.

Nicht iiberbaute Flachen

Die Terrassenbelage kdnnen frei gewahlt werden. Alle sonstigen zu befestigenden Flachen (z. B. Ful3-
wege, Eingangsbereiche, Fahrradstellplatze, Gebaudevorflachen, nicht Gberdachte Stellplatze, Flachen
fur Mulllagerung, Muillsammelstellen) sind in (teil-) versickerungsfahiger Bauweise auszufiihren (z. B.
Schotterrasen, Rasenpflaster, sickerfahiges Betonporenpflaster, Pflaster mit Rasen-/Splittfugen, wasser-
geb. Bauweisen). Unzulassig ist die Ausfihrung von Zierkies-, Splitt- und/oder Schotterflachen im Be-
reich der nicht Gberbauten Grundstlcksflachen. Hiervon ausgenommen ist die Herstellung von fir Flora/
Fauna relevanten, wertvollen "Extremstandorten" i. S. artenreich und intensiv gestalteter Steingarten
(z. B. Alpinum) und sonstiger Trocken-/Magerflachen, Flachen mit Fallschutzbelagen im Bereich von Au-
Renspielgeraten, Sandspielkasten und Traufstreifen (Art. 81 Abs. 1 Nr. 5 BayBO i. V. m. Art. 7 Abs. 1 Nr.
2 BayBO).

Beleuchtung

Eine nur optisch - asthetischen Zwecken (gestalterische Aufwertung der Gebaudearchitektur) dienende
Beleuchtung der Wohn-/Hauptgebaudeaulienfassaden (Akzentbeleuchtung) ist unzulassig. Zulassig ist
nur eine funktionsbezogene Beleuchtung von Terrassen, Hauseingadngen, Zufahrtsstralen, Gehwegen
und Stellplatzen, sofern sie folgende Vorgaben einhalt: Verwendung warmweil} leuchtender Leuchtmittel
mit geringem Blauanteil im Spektrum, mit einer Farbtemperatur von max. 2.200 Kelvin, Ausfihrung mit
Nachtabsenkung, Upward Light Ratio ULR = 0 % Abstrahlung in den oberen Halbraum). Die Beleuchtung
ist so auszufiihren, dass eine Aufhellung, Ausleuchtung und/oder Blendung angrenzender, schutzwurdi-
ger Nutzungen ausgeschlossen ist.

TEXTLICHE HINWEISE

Allgemeine Hinweise

Die Ausfiihrungen in der Planbegriindung (Teil A.) in den Kapitel (Kap.) 7.2 (Schutzgebiete), 7.3 (Boden-,
Baudenkmaler, Ensembleschutz, landschaftspragende Denkmaler), 7.4 (Geologie/Baugrund), 7.5 (Alt-
lasten), 7.6 (Geothermie), 7.7 (Hochwasserschutzgebiete, wassersensible Bereiche, Wasserschutzge-
biete, Grundwasser), 7.8 (Sonstige Schutzglter und Belange), 8.5 (Flachen flr Versorgungsanlagen und
fur die Abwasserbeseitigung) 8.6.2 (Niederschlagswasserbeseitigung), 8.8 (Flachen fiir die Wasserwirt-
schaft, den Hochwasserschutz und die Regelung des Wasserabflusses), 11 (Umweltbezogene Belange)
und 12 (Artenschutzrechtliche Belange) sind zu beachten.

MaR der baulichen Nutzung

Die Einhaltung der im Abschnitt Ill. Ziffern 1.2.2 - 1.2.3 gemachten H6henvorgaben ist im Rahmen der
Bauvorlage durch ein Gelandeaufmall sowie mit darauf basierenden Schnitten mit Darstellung des Ur-
gelandes, des kiinftig geplanten Gelandes sowie der geplanten Wohn-/Hauptgebaude nachzuweisen.

Verkehrsflachen

Die zur Herstellung der 6ffentl. ErschlieBungsstrafe(n) ggf. notwendigen Boschungen und/oder Randein-
fassungen mit Betonrlickenstiitzen o. &. sind in der Planzeichnung nicht dargestellt. Sofern zukiinftig Be-
tonrlckenstlitzen grenzstandiger Randeinfassungen der &ffentl. ErschlieBungsstrale(n) entlang der SBL
auf Privatgrund liegen sollten, sind diese durch den/die jeweilige(n) Eigentimer/-in des Privatgrundstiick-

es zu dulden. Ebenso zu dulden sind in Folge des Baus der 6ffentl. ErschlieRungsstrale(n) ggf. entsteh-
ende, aulderhalb der SBL auf Privatgrund liegende Bdschungen. Die Nutzung dieser Béschungen steht
dem/der priv. Grundstlickseigentimer/-in nach eigenen Vorstellungen frei.

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pfle-
ge und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Die in der Planzeichnung auf den priv. Baugrundstiicken dargestellten Baumstandorte bzw. die darge-
stellte Baumanzahl sind lagemaRig nicht fixiert, sondern innerhalb des jeweiligen Grundstiickes frei
wahlbar und ergeben sich gemaf den Vorgaben der textl. Festsetzung in Abschnitt Ill. Ziffer 1.9.2.

Immissionsschutz
Die Ausfihrungen in der Planbegriindung (s. Teil A. Kap. 10 Immissionsschutz) zu den Aspekten des
"Anwohnerverkehres/Parkplatzlarmes" sowie zu den landwirtschaftliche Immissionen sind zu beachten.

Bei dem Betrieb haustechnischer Anlagen (z. B. Klimagerate, Abluftfihrungen, Warmepumpen) sind am
malfgeblichen Immissionsort (jeweils 0,50 m vor dem gedffneten Fenster eines schutzbedirftigen Rau-
mes) Teilbeurteilungspegel i. S. d. Nr. 3.2.1 Abs. 2 der TA Larm tags (6.00 Uhr - 22.00 Uhr) von max. 49
dB(A) und nachts (22.00 Uhr - 6.00 Uhr) von max. 34 dB(A) einzuhalten. Der Nachweis Uber die Einhal-
tung der genannten Werte obliegt dem/der Anlagenbetreiber/-in im Rahmen der Bauvorlage.

Die vorliegende schalltechnische Untersuchung (Stand: 16.04.2024, H & P, 96047 Bamberg) ist zentra-
ler Bestandteil des BBP/GOP. Die dort gemachten Ausflihrungen sind zu beachten.

Artenschutzrechtliche Belage

Die in Kap. 12.3 der Planbegriindung erarbeiteten Vermeidungsmafnahmen sind zu beriicksichtigen und
gem. § 1 a Abs. 3 Satz 4 BauGB im Rahmen der Baugenehmigung bzw. mit einem stadtebaulichen Ver-
trag gem. § 11 BauGB mittels gleichlautender Auflagen zu sanktionieren, sofern der BBP/GOP hierfir
nicht bereits Festsetzungen vorsieht bzw. gesetzliche Regelungen/Vorgaben vorhanden sind.

Sonstige Satzungen
Das kommunale Satzungsrecht ist zu beachten. Die Gestaltungssatzung des Marktes Eggolsheim findet
fur den Geltungsbereich des BBP/GOP keine Anwendung.

Pflanzungen auf Privatgrund

Die Zulassigkeit von Pflanzungen entlang von Grundstiicksgrenzen regelt sich nach Art. 47 und 48 des
Ausflhrungsgesetzes zum Birgerlichen Gesetzbuch. Auf die Informationen in der Broschire des Bayeri-
schen Staatsministeriums der Justiz mit dem Titel "Rund um die Gartengrenze" wird hingewiesen. Das
sich aus Abschnitt Ill. Ziffer 1.9.2 ergebende Pflanzgebot ist bis spatestens 1 Jahr nach Nutzungsauf-
nahme des priv. Wohn-/Hauptgebaudes umzusetzen. Hinweise zur Artenauswahl standortgerechter,
stadtklimaresistenter Laubgehdlze mit hoher Trockenstresstoleranz/Frostharte kénnen der Planbegrin-
dung (s. Teil A. Kap. 8.9.2 Vorgaben fir die Baugrundstiicke) entnommen werden.

Bauzwang

Um das Entstehen von Bauliicken zu vermeiden, weist der Markt Eggolsheim bereits an dieser Stelle da-
rauf hin, dass er die in seinem Eigentum befindlichen Baugrundstiicke u. a. verbunden nur mit einem
Bauzwang von drei Jahren verauRern wird. Demnach muss spatestens innerhalb von drei Jahren ab
Kauf des Grundstlickes mit dem Bau begonnen werden. Ansonsten geht das Grundstlick an den Markt
Eggolsheim zurtick.

Einfriedungen

Es wird empfohlen, Einfriedungen entlang gemeinsamer Grenzen mit landwirtschaftlichen Nutzflachen
um 0,50 m versetzt innerhalb des priv. Baugrundstlickes zu errichten (s. Planbegriindung Teil A. Kap.
7.8.3 Belange der Landwirtschaft).

Gesetze, Richtlinie, Verordnungen, DIN - Normen

Die in der Planurkunde, in der Planbegriindung, im Umweltbericht und in den Fachgutachten ggf. in Be-
zug genommenen DIN - Vorschriften kdnnen im Rathaus des Marktes Eggolsheim (Hauptstralte 27,
91330 Eggolsheim, Flur im Erdgeschoss) wahrend der allgemein bekannten Offnungs-/Dienstzeiten kos-
tenfrei eingesehen werden. Die im Rahmen der Planung zitierten bzw. dieser zugrunde gelegten
Gesetze, Richtlinien und Verordnungen stehen im Internet bzw. in 6ffentl. Bibliotheken zur Einsicht frei
zur Verfligung.

ZEICHNERISCHE HINWEISE

Vorhandene (vorh.) Hauptgebaude/Nebengebaude gem. digitaler Flurkarte (DFK)

0201 4

Vorh. Grundstucksgrenzen mit Flur - Nummern (F1.-Nr.) gem. DFK

5,5m

Bemallung, Malkette

Wohn-/Hauptgebaude und Garage/Carport/Stellplatz (unverbindliche Standortvor-
schlage)

Grundstiicks-, Garagen-, Stellplatzein-/-ausfahrt (unverbindliche Standortvorschla-
ge)

Grundstiicksgrenzen geplant (unverbindliche Vorschlage)

Héhenschichtlinien (Urgelande/Bestand, gem. Bestandsvermessung H & P)

Urgelande (gem. Bestandsvermessung H & P)

Umgrenzung der Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind, Sichtdreiecke
(Anfahrsichtgeschwindigkeit beiderseits V = 30 km/h)

‘ Anpflanzen von Baumen (unverbindlicher Standortvorschlag, zu pflanzende Anzahl
ergibt sich aus der textl. Festsetzung in Abschnitt Ill. Ziffer 1.9.2)

Offentl. Griinflache mit der Zwb. "StraRenbegleitgrin”

Hoéhenkoten (Kardinalhdhen) fir die voraussichtliche Hohenlage der FOK o6ffentl.

e255,20 StraBenverkehrsflachen/Verkehrsflachen bes. Zwb. unter Beriicksichtigung der

Wasserspiegellagen HQ, 4, des Rinniggrabens

Bestehende unterirdische Ver-/Entsorgungsleitungen

KENNZEICHNUNGEN

Wassersensible Bereiche (s. Planbegriindung Teil A. Kap. 7.7.2)

VERMERKE

Teil A. Kap. 7.7.5); Darstellung des Status quo vor Hochwasserfreilegung Geltungs-
bereichsflachen

\ Faktisches Uberschwemmungsgebiet HQ,,, des Rinniggraben (s. Planbegriindung

Ubersichtslageplan
(genordet, ohne MaRstab)
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Der Marktgemeinderat des Marktes Eggolsheim hat in der Sitzung vom 17.12.2019 gem. § 2 Abs. 1 BauGB die Auf-
stellung des Bebauungsplanes gem. § 13 b BauGB im beschleunigten Verfahren beschlossen. Der Aufstellungsbe-
schluss wurde am 26.06.2020 ortstiblich bekannt gemacht.

Die frithzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit gem. § 13 b BauGB i. V. m. § 13 a Abs. 3 Nr. 2 BauGB mit dffentlicher
Darlegung der aligemeinen Ziele und Zwecke sowie der wesentlichen Auswirkungen des Bebauungsplanes in der
Fassung vom 26.06.2020 hat in der Zeit vom 28.06.2020 bis 10.07.2020 stattigefunden.

Zu dem Entwurf des 'Bebauung‘s,planes in der Fassung vom 27.04.2021 wurden die Behorden und sonstigen Trager 6f-
fentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 17.05.2021 bis 25.06.2021 beteiligt.

Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 27.04.2021 wurde mit der Begrindung gem. § 3 Abs. 2 BauGB
in der Zeit vom 17.05.2021 bis 25.06.2021 offentlich ausgelegt. -

Zu dem erneuten Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 25.07.2023 wurden die Behdrden und sonstigen
Trager Offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB i. V. m. § 4 a Abs. 3 BauGB in der Zeit vom 07.08.2023 bis
15.09.2023 erneut beteiligt.

Der erneute Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 25.07.2023 wurde mit der Begrindung gem. § 3 Abs.
2 BauGBi. V. m. § 4 a Abs. 3 BauGB in der Zeit vom 07.08.2023 bis 15.09.2023 erneut éffentlich ausgelegt.

Zu dem erneuten Entwurf des Bebauuhgsplanes in der Fassung vom 16.04.2024 wurden die Behérden und sonstigen
Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB i. V. m. § 4 a Abs. 3 BauGB in der Zeit vom 22.04.2024 bis
25.056.2024 erneut beteiligt.

Der erneute Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 16.04.2024 wurde mit der Begriindung gem. § 3 Abs.
2 BauGBi. V. m. § 4 a Abs. 3 BauGB in der Zeit vom 22.04.2024 bis 25.05.2024 erneut &6ffentlich ausgelegt.

Der Markt Eggolsheim hat mit Beschluss des Marktigemeinderates vom 25.06.2024 den Bebauungsplan gemaf § 10
Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 25.06.2024 als Satzung beschlossen.

Markt Eggolsheim, den 08"'““202 4 ................. /f / {” A 3:%
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Claus Schwarzmann, 1. Biirgermeister
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Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am 26.07.2024 gemé\ff‘t@:mw.ﬁbfs. 3 Halbsatz 2 BauGB
ortsliblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden
im Rathaus des Marktes Eggolsheim zur Einsicht bereitgehalten und -iber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft
gegeben. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs.
4 BauGB und §§ 214 und 215 BauGB wurde in der Bekanntmachung hingewiesen.

2 6. Juli 2024 LFNE

Claus Schwarzmahn, 1. Birgermeister Ry

(Auszug aus der Digitalen Flurkarte, Stand 05/2020)

GrofRe: 1.320 x 594 mm
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