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C: FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

Soweit im Plan nichts anderes bestimmt ist, gelten fir die Bebauung des gesamten Gebietes die Bestimmungen
der BayBO, i.d.F. der Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), die zuletzt durch § 2
des Gesetzes vom 23. Dezember 2025 (GVBI. S. 657), durch § 4 des Gesetzes vom 23. Dezember 2025 (GVGI.
S. 667) und durch § 3 des Gesetzes vom 23. Dezember 2025 (GVBI. S. 699) geandert worden ist, und der
BauNVO i.d.F. vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Art. 2 G zur Starkung der Digitalisierung
im Bauleitverfahren und zur Anderung weiterer Vorschriften vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176).

1. Abweichende Abstandsflachen-MaRe (§ 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB)
Abweichend von Art. 6 BayBO ist zur sudostlichen Grundsticksgrenze eine Grenzbebauung.zuldssig, soweit
dies nicht der Festsetzung A.3.1 widerspricht.

2. Immissionsschutz (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB) - Passiver Schallschutz
n den in der Planzeichnung dargestellten Larmpegelbereichen ist die Einhaltung der erforderlichen
Schallddamm-Malle der AuRenbauteile schutzbedirftiger Nutzungen im” Batgenehmigungsverfahren
entsprechend DIN 4109 - 2:2018, Nr. 4.4 nachzuweisen.
Da die Einhaltung des erforderlichen bewerteten Bau-Schallddmm-MaRes” R, ,osNUr bei geschlossenen
Fenstern gewahrleistet ist, sind alle im Sinne der DIN 4109 schutzbeduritigen Aufenthaltsrdume mit
[fensterunabhangigen schallgedammten automatischen BelUftungsfiihnlingen/systemen/anlagen auszustatten, die
einen ausreichenden Luftwechsel (20 m®*h pro Person) wahrend der Nachtzeit sicherstellt. Nach DIN 4109 -
1:2018 darf der maximale A-bewertete Schalldruckpegel, erzeugtwon)den Liftungseinrichtungen, in Wohn- und
Schlafrdumen L AF max n_ 30 dB betragen. Luftungsanlagen,\die=in die Fassade integriert sind, sind bei der
Berechnung des bewerteten Bau-Schalldamm-MafRes R’ zu'berlcksichtigen.
n dem in der Planzeichnung dargestellten Larmpegelbeteieh V (LPB V) sind AuRenwohnbereiche durch bauliche
SchallschutzmalBnahmen wie z. B. geschlossene#Verglasungen vor dem einwirkenden Larm zu schitzen.
Abweichungen von den Festsetzungen sind 2ulassig, wenn durch ein schalltechnisches Gutachten
nachgewiesen wird, dass die in der DIN 4109\ 7 festgelegten Mindestanforderungen an den Schutz von
Aufenthaltsrdumen gegen AuBenlarm  exfillt » werden bzw. das unzumutbare Gerduschimmissionen
ausgeschlossen sind.
Die Luftschallddmmungen der Umfasstihgsbauteile von schutzbedurftigen Aufenthaltsrdumen missen den
diesbezlglich allgemein anerkanntenNRegeln der Technik gentigen. In jedem Fall sind die Mindestanforderungen
an die Luftschallddmmung von AuRénbauteilen gemaf der gultigen DIN 4109-1 zu erfillen.
n den gem. Festsetzung A.5.2 festgesetzten Bereich ist die Anordnung von liftungstechnisch notwendigen
Offenbaren) Fenstern schudtzbedurftiger Aufenthaltsrdume von Wohnungen (Wohn-, Schlaf-, Kinderzimmer) nach
DIN 4109 nur zulassig,
- wenn entweder die betréffenen Raume Uber ein weiteres Fenster an einer larmabgewandten Gebaudeseite
(Beurteilungspegel\ =260 dB(A) Nacht) bellftet werden kénnen oder
- wenn durch/Schallschutzkonstruktionen bzw. nach DIN 4109 nicht schutzbedurftige Vorrdume (z.B.
Schallschutzloggia, Laubengang, vorgehangte oder mehrschalige Fassade) nachgewiesen werden kann, dass
vor den netwendigen Fenstern dieser Aufenthaltsrdume ein Verkehrslarm-Beurteilungspegel von 60 dB(A)
nachts nichtTberschritten wird.
Abweichend von Satz 1 sind ausnahmsweise in den betroffenen Bereichen auch solche
Schallschutzkonstruktionen bzw. nicht schutzbedrftige Vorrdume zuldssig (Kastenfenster, Kaltloggien o.A.), die
bei teilgedffneten Fenstern einen mittleren Innenpegel (LA,m) v. nicht mehr als 30 dB(A) nachts innerhalb des
Aufenthaltsraumes sicherstellen, wenn die oben genannten Mdglichkeiten nicht verhaltnismaRig umsetzbar sind.
n diesem Fall ist eine Begrindung erforderlich, warum nicht die Einhaltung der AuRenwerte, sondern lediglich
der Innenwerte gewahrleistet wird.

3.Immissionsschutz (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB) - Aktiver Schallschutz

Alle gerauschemittierenden Anlagenteile, Aggregate und Spielgerate sind entsprechend dem Stand der Technik
zur Larmminderung zu errichten, zu betreiben und zu warten.

Die durch den Betrieb einer Warmepumpe verursachten Beurteilungspegel, dirfen an den nachstgelegenen
Immissionsorten die folgenden, um 6 dB(A) reduzierten Immissionsrichtwerte der TA Larm (Fassung vom
26.08.1998, zuletzt gedndert durch AVV vom 01.06.2017 ) nicht Gberschreiten:
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Immissionsorte im WA:  tags (06:00 Uhr - 22:00 Uhr): 49 dB(A);

nachts (22:00 Uhr - 06:00 Uhr): 34 dB(A)
Die Warmepumpen sind nach dem Stand der Larmschutztechnik zu errichten. Bei der Aufstellung von
Warmepumpen sind Schall-Reflexionen zu vermeiden. Die Abluft darf nicht auf das nachbarschaftliche
Grundstuick oder auf 6ffentliche Verkehrsflachen gefihrt werden.

4.Immissionsschutz (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB) - Lichtemissionen

Bei der Beleuchtung von privaten Flachen sind abgeschirmte Leuchten zu verwenden, deren Leuchtkegel in
Richtung Boden ausgerichtet ist. Zulassig ist eine Beleuchtungsstarke von max. 5 Lux; zu verwenden sind dabei
Leuchtmittel mit geringem Anteil an UV- und Blaulicht wie z.B. bernsteinfarbene bis warmweile LED,
(Orientierung: Farbtemperatur 1700 bis 2400 Kelvin, max. 3000 Kelvin).

Es sind Leuchtdichten von max. 50cd/m? flr kleinflachige Anstrahlungen bzw. selbstleuchtende Flachen mit
weniger als 10m? bzw. Leuchtdichten von max. 2cd/m? fur Anstrahlungen bzw. selbstleuchtende Flachen mit
mehr als 10m? zulassig. Hintergriinde sind dunkel zu halten.

Leuchten zu Dekorationszwecken wie beispielsweise Kugellampen und Strahler, die Baume, Fassaden oder
Fahnen beleuchten, sind unzuldssig. Ausgenommen ist dabei explizit die Weihnachtsbeleuchtung. Leuchtmittel
mit weniger als 50 Lumen bleiben hierbei auler Betracht.

Photovoltaikanlagen sind so zu errichten und zu betreiben, dass an den malgeblichen” benachbarten
Immissionsorten keine erheblichen Belastigungen durch Lichtimmissionen (z.B. Blendwirkung) auftreten.

5.MaBnahmen zur Verringerung der Flachenversiegelung und zum Schutz d¢s Grundwassers (§ 9 Abs. 1
Nr. 20 BauGB)

Wege, Einfahrten, Stellplatze und sonstige befestigte Flachen sind mit wasSerdurchlassigen Belagen (z. B.
Natursteinpflaster, Kies- oder Schotterflachen, Rasengittersteine oder Pflaster mit Rasenfugen) auszubilden und
mussen zum Zeitpunkt der Herstellung einen Endabflussbeiwert von 046 oderkleiner aufweisen.

6.Dachgestaltung (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. Art. 81 Abs. 1 Nr. \BayBO)
Es sind nur Satteldacher mit einer Dachneigung von mindestens.26 Grad zuldssig. Nebengebaude sind von
dieser Festsetzung ausgenommen.

7.Einfriedungen (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. Art. 81 Abs. 1°'Nr. 1 BayBO)
Als Einfriedungen sind Holz- und Metallzdune mit einer Hohe von max. 1,2 m sowie ohne Sockel zulassig.

8.Nutzung privater zu begriinender Flachén«(§ 9 Abs. 1 Nrn 2 und 20 BauGB)

Nicht Uberbaute Grundsticksflachen sind_zu“¥begrinen und gartnerisch zu unterhalten. Befestigungen fir
Terrassen, Zufahrten und Flachen fiifydie innere ErschlieBung sind zulassig. Sie sind auf das notwendige
Mindestmal} zu beschranken. Kungtrasénflachen sind unzulassig.

9. Vogelschutz (§ 9 Abs. 1 Nr. 20' BauGB)
Zur Vermeidung von Vogelkollisionen mit Glas sind an transparenten Glasflachen, welche eine freie Flugbahn
suggerieren und an Scheibenydie Lebensraume spiegeln, gepriifte Musteer anzubringen.
Hinweis:
Bei der Gestaltung wird @mpfohlen Fachleute hinzuzuziehen, da bereits kleine Abweichungen die
Schutzmalinahme, unwirksam machen.
Gepriifte Vagelschutzmuster:
- flachige Aufbringung: freie Stellen sollten kleiner als 10 cm sein (Handflachenregel).
- aulenseitige Anbringung reduziert auch Spiegelungen.
- vorzugsweise gepriftes Vogelschutzmuster mit gutem Kontrast zum Hintergrund
- Punktraster: mind. 25 % Deckungsgrad bei mind. 5mm Durchmesser oder mind. 15 % Deckungsgrad ab
30 mm Durchmesser
- vertikale Linien: mind. 5 mm breit bei max. 10 cm Abstand (bei schlechtem Kontrast sind breitere Linien
erforderlich)
- Horizontale Linien: mind. 3 mm breit bei max. 3 cm Abstand oder mind. 5 mm breit bei max. 5 cm
Abstand
- Farben: ginstig sind Rot oder Orange, vertikale Linien sind etwas glinstiger als horizontal.
- Bei starkem Kontrast kann der Deckungsrad reduziert werden.
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