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Geltungsbereich

Baugrenze

Abgrenzung unterschiedliches Mal}
der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO
Grundflachenzahl (GRZ)

Geschossflachenzahl (GFZ)

max. zulassige Anzahl
an Vollgeschossen

zulassige Gebaude: Einzelhauser
offene Bauweise

Hochstdmmige Baume
Bindung nach Stlickzahl ohne Standortbindung
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bestehende Grundsticksgrenze
bestehende Flurnummer

bestehende Bebauung

geplante Bebauung

geplante Grundstlicksgrenze

Geltungsbereich des rechtskraftigen
Bebauungsplanes

2. Anderung des Bebauungsplans "Reissgarten”

Rechtsgrundlagen:

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414),
zuletzt gedndert durch Art. 1 des Gesetzes vom 20. November 2014

Verordnung lber die bauliche Nutzung der Grundsticke in der Fassung vom 23. Januar
1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013

Verordnung tiber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes
vom 22. Juli 2011

Textliche Festsetzungen
gem. § 9 BauGB und Art. 81 BayBO

1. Art der baulichen Nutzung
Es wird aligemeines Wohngebiet gemafk §4 BauNVO festgesetzt.

2. Mal} der baulichen Nutzung

Im Wohngebiet WA 1 betragt die maximale Wandhohe als Malk zwischen der Fahrbahn der
Erschliefungsstralle, gemessen in der Mitte der gemeinsamen Grenze des
Baugrundstiickes mit der Verkehrsflache, und dem Schnittpunkt der Autenwand mit der
Dachhaut, 6,30 m.

Im Wohngebiet WA 2 betragt die maximal zulassige Wandhohe flir Gebaude talseits der
Stralte 3,75m an der Traufseite, bergseits gemessen ab Oberkante Strale bis zum
Schnittpunkt der AuBenwand mit der Dachhaut, gemessen in der Hausmitte.

3. Immissionsschutz wird ersatzlos gestrichen
m Allgemeinen Wohngebiet WA1 sind zu 6ffnende Fenster von schutzbedurftigen

DIN 4109 (wie z.B.: Wohnzimmer, Schlafzimmer, Kinderzimmer,
Wohnkichen), sowelohnfreibereiche auf der schallabgewandten Westseite anzuordnen.
Festverglaste Belichtungs mindestens der Schallschutzklasse |l dieser Raume sind
auch an der Nord-, Ost- und Siid zulassig. Fenster von Kiichen, welche keine
Wohnkichen sind, Badern, Treppenraumen ind an allen Fassaden zulassig.

An Nord- oder Sidfassaden sind zu 6ffnende Fenste chutzbedirftigen Raumen nach
DIN 4109 (wie z.B.: Wohnzimmer, Schlafzimmer, Kinderzimmer; nkiichen) zulassig,
sofern diese durch einen mindestens 5 m langen Gebaudeteil abgesc ind, der die
Oberkante des Fensters um mindestens 1 m Uberragt.

4. Dachform und Dachneigung

a) Zulassig sind alle Dachformen aulier Flachdach.

b) Dachneigung 32°- 48°

¢) Sollte bei Ausfiihrung einer zuldssigen steileren Dachneigung im Dachgeschol} ein
zusatzliches Vollgescholt entstehen, so ist dieses ausnahmsweise zulassig, wenn die
GFZ nicht Gberschritten wird.

d) Bei Giber 38° Dachneigung sind Kniestocke bis max. 0,50 m zulassig.

e) Ab 35° Dachneigung sind Dachgauben zulassig. Die max. Gaubenbreite wird auf 2,00 m
festgesetzt. Die Gesamtbreite aller Dachgauben darf 1/3 der Dachlange des Gebaudes
nicht liberschreiten.

5. Garagen
Vor Garagen und Carports ist ein Stauraum von mindestens 5 m Tiefe vorzusehen.

Talseitig der Strale liegende Garagen missen zusammen mit dem Wohngebaude eine
bauliche und gestalterische Einheit bilden, wenn die talseitige Garagenwandhodhe 3,50 m,
gemessen vom natirlichen bzw. festgesetzten Gelande, Uberschreitet.

Die Oberkante der Einfahrt talseitiger Garagen darf max. 0,10 m liber der Oberkante der
Stralte liegen.

Garagen sind nur innerhalb der als (iberbaubar festgesetzten Grundstiicksflachen zulassig.

Garagenzufahrten, Zufahrten zu liberdachten Stellplatzen, Stellplatze sowie Hauszugange
diirfen nicht versiegelt werden, sondern sind mit versickerungsfahiger Oberflache zu
erstellen.

6. Grenzbebauung
Gebaude und Garagen sind in der Gestaltung, in ihren Ausmafien, der Dachform und der
Dachneigung einander anzupassen, wenn sie auf der Grenze errichtet werden.

7. Gestaltung der Haupt- und Nebengebaude
Als Dacheindeckung sind Dachsteine oder Ziegel in Rot-, Braun- und Schwarztonen sowie

auch andere Materialien zulassig.

8. Unzuldssige Anlagen
Unzulassige Anlagen im Baugebiet sind Wellblechgaragen o.a., provisorische Gebaude,
Vordacher und Balkonbriistungen aus Wellplatten o.a.

9. Geldandeveranderungen

a) Die natiirliche Gelandeoberkante der Grundstiicke ist grundsatzlich zu erhalten.
Gelandeveranderungen sind nur zuldssig, soweit sie im Zusammenhang mit der
Erstellung der Gebaude zwingend erforderlich sind. Hierbei sind Aufschittungen und
Abgrabungen bis maximal 1,00 m zulassig.

b) Der Anschluss an das vorhandene natirliche Gelande der Nachbargrundstucke ist
Ubergangslos herzustellen.

10. Einfriedungen

Die Zaunhohe an der Strafte darf eine Hohe von max. 1,30 m nicht Uberschreiten.
Zaunart: Stabgitter oder Holzzaun, Mauern verputzt bzw. mit Natursteinen verblendet.
Zulassig an den seitlichen und hinteren Grenzen ist auch Maschendraht.

11. Pflanzgebote

Je 500 m? iiberbaubarer Grundsticksflache ist mindestens ein hochstammiger Laubbaum
gemal Auswahlliste anzupflanzen.

Mindestqualitat: Obstbaum als Hochstamm, 2x verschult, Stammumfang 7-8 cm; sonstiger
Laubbaum als Hochstamm oder Stammbusch, 3x verschult, Stammumfang 14-16 cm; je
250 m? Uiberbaubarer Grundstiicksflache sind 10 Straucher gemal Artenauswabhlliste
anzupflanzen.

Mindestqualitat: Straucher, 2x verschult, 60-100 cm. Auswabhllisten siehe unter Hinweise
6. Auswahlliste”

12. Artenschutz

Zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden durch Totung und

Verletzung sind folgende Schutzmafnahmen (Konflikt vermeidende Malinahmen) zu

beachten:

- das Entfernen von Gras- und Krautfluren (z.B. im Zuge der Baufeldraumung) ist nur in der
Zeit vom 1.10 - 28.02. zulassig. Eine Entfernung auBerhalb der Fristen ist auch dann
maglich, wenn die Gras- und Krautfluren in der Zeit vom 01.03. bis 30.09. durch
Schwarzbrache oder Abmulchen / Mahd bis zum Baubeginn als Fortpflanzungs- und
Ruhestatten von Vogelarten unattraktiv gestaltet sind, oder unmittelbar vor Baubeginn mit
Begehung durch eine fachlich qualifizierte Person sichergestellt wird, dass sich im
Baubereich keine Fortpflanzungs- und Ruhestatten geschitzter Tierarten befinden.

- Die Rodung von Gehélzen ist ausschlieflich in der Zeit vom 1.10.- bis 28.02. zulassig.

- Es sind geeignete SchutzmaBnahmen gegen Vogelschlag an Fensterflachen iber 2 m?
Grolke (z.B. Vogelschutzglas,........).zu ergreifen.

Textliche Hinweise

1. Millbeseitigung
Die Milltonnen von Grundstiicken, welche durch Stichstraken ohne Wendemdaglichkeit
erschlossen werden, miissen an der HaupterschlieBungsstrale aufgestellt werden.

2. Die Bepflanzung, sowie die Einfriedung der Baugrundstiicke ist im Bauantrag priifbar
nachzuweisen.

3. Bei einer Bepflanzung muss darauf geachtet werden, dass Baume und tiefwurzelnde
Straucher einen Mindestabstand von 2,5 m zu bestehenden Versorgungsleitungen haben.
Grundsatzliche sind hierbei die Festlegungen der DIN 18920 sowie die
DVGW-Arbeitsblatter GW 125, G 462 und W 403 einzuhalten.

4. Die Gebaude sind bis spéatestens 1 Jahr nach Bezugsfertigkeit entsprechend der
Baubeschreibung bzw. Baugenehmigung zu verputzen oder zu verkleiden. Die gewahite
Art und Farbe und die Dacheindeckung ist im Baugesuch nachzuweisen.

5. Oberflachenwasser

Das anfallende Oberflachenwasser soll Uiber Zisternen oder begriinte Dacher
zuriickgehalten werden. Eine flachige Versickerung des auf befestigten Flachen
anfallenden Oberflachenwassers (iber die belebte Bodenzone auf den Baugrundstucken ist
anzustreben.

6. Bodenfunde (Art. 8 DSchG)

Gem. §§ 8 Bayer. Denkmalschutzgesetz sind bei Bau- und Erdarbeiten auftretende Funde
von Bodenaltertimem und Denkmalern unverziitglich dem bayerischen Landesamt fur
Denkmalpflege, AuRenstelle Bamberg, Schloss Seehof, 96117 Memmelsdorf, zu melden.

Art. 8 Abs. 1 DSchG:

Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziiglich der Unteren
Denkmalschutzbehorde oder dem Landesamt fiir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige
verpflichtet sind auch der Eigentiimer und der Besitzer des Grundstiicks, sowie der
Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben. Die Anzeige
eines der Verpflichteten befreit die tibrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem
Fund gefiihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhéltnisses teil, so wird er durch Anzeige an
den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 DSchG:

Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche
nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehorde
die Gegenstédnde vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

7. Auswabhllisten gemal textlicher Festsetzung ,11. Pflanzgebot®
Auswabhlliste Baume

Acer campestre - Feldahorn

Acer monspessulanum - Franzosischer Ahorn

Amelanchier spec. - Felsenbime

Catalpa bignonioides - Trompetenbaum

Carpinus betulus - Hainbuche

Crataegus spec. - Pflaumendorn, Apfeldorn, Rotdorn

- Mannaesche, Amerik. Eschen
- Gleditschie, Christusdorn
- Eisenholzbaum

Fraxinus spec.
Gleditsia triancanthos
Parrotia persica

Pyrus spec. - Stadtbirnen

Prunus spec. - Zierkirsche

Magnolia kobus - Magnolie

Malus spec. - Zierapfel

Sorbus intermedia - Schwedische Mehlbeere
Sorbus aria - Mehlbeere

Tilia cordata - Winter-Linde z.B. ,Rancho” oder ,Roelvo”
Ulmus - Ulme, resistente Sorten
Obstbaume, Walnuss

Auswabhlliste Straucher

Amelanchier spec. - Felsenbime

Cornus sanguinea - Roter Hartriegel
Crataegus spec. - Weilkdorn

Corylus avellana - Haselnuss

Ligustrum vulgare - Liguster

Lonicera xylosteum - Heckenkirsche

Viburmnum lantana - Wolliger Schneeball

Zierstraucher wie Flieder, Kolkwitzie, Deutzie, Weigelie, Pfeifenstrauch, Spieren,
Strauchrosen, Komnelkirsche, Zier-Johannisbeeren, Apfelbeere, Schneeball,
Lorbeerkirsche, Buchs

Verfahrensvermerke

A) Der Gemeinderat der Gemeinde Theilheim hat in seiner offentlichen Sitzung vom
4).%.%7 die Anderung des Bebauungsplanes beschlossen. Der Anderungsbeschiuss
wurde am“%:$: 4044 ortsiiblich bekannt gemacht.

B) Der Entwurf der Bebauungsplananderung in der Fassung vom 03.12.2018 wurde mit
der Begriindung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom145. 4/ bis24.(.2649
offentlich ausgelegt. Gleichzeitig wurden nach § 4 Abs. 2 BauGB die Behérden und
sonstige Trager offentlicher Belange beteiligt.

Die auszulegenden Unterlagen wurden vomZ S d{bisZ4 6.4 im Internet verdffentlicht.

C) Die Gemeinde Theilheim hat mit Beschluss des Gemeinderates vonrfﬂﬂf:.f.fﬁ die
Bebauungsplananderung gemal § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vomAd 4. 2% als
Satzung beschlossen.

Theilheim, den ..1.6..5ep. 2019

(Herlig, 1. Brgermeister)

D) Der Bebauungsplan wurde am&ﬂ.‘m’@ gemal § 10 Abs. 3 BauGB ortsiiblich

bekannt gemacht.

Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.

Theilheim, den 1.6, Sep, 2019

zZa

(Henig, 1\Burgermeister)

Gemeinde Theilheim
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