Geltungsbereich des rechtskraftigen
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Erhaltungsgebot Hecke

Flachen fur MafRnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
gemafR § 9 Abs.1 Nr. 20 BauGB: Ausgleichsflache

Entwicklung Gras- und Krautsaum

Pflanzgebot: Hochstammige Baume
Bindung nach Stlickzahl mit Standortbindung
innerhalb der Ausgleichflache

Hochstammige Baume
Bindung nach Stiickzahl ohne Standortbindung

Bebauungsplanes

5. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans "Reissgarten / Winterleiten” mit integriertem Grinordnungsplan

Rechtsgrundlagen:

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

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

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gedndert 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 Allgemeines Wohngebiet gemaR §4 BauNVO festgesetzt.

2. Mal} der baulichen Nutzung

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

Im Wohngebiet WA 2 betréagt die maximale Wandhdhe als MaR zwischen dem mittleren
nattirlichen Gelande an der bergseitigen Autenwand und dem Schnittpunkt der
AufBenwand mit der Dachhaut, 4,50 m.

Im Wohngebiet WA 3 betragt die maximale Wandhdhe als Mafy zwischen der Fahrbahn der
ErschlieRungsstrale, gemessen in der Mitte der gemeinsamen Grenze des
Baugrundstiickes mit der Verkehrsflache, und dem Schnittpunkt der Auenwand mit der
Dachhaut, 3,25 m.

3. Immissionsschutz

In dem Allgemeinen Wohngebiete WA1 sind zu 6ffnende Fenster von schutzbeddrftigen
Raumen nach DIN 4109 (wie z.B.: Wohnzimmer, Schlafzimmer, Kinderzimmer,
Wohnkiichen), sowie Wohnfreibereiche auf der schallabgewandten Westseite anzuordnen.
Festverglaste Belichtungsfenster mindestens der Schallschutzklasse I dieser Raume sind
auch an der Nord, Ost und Siidfassade zulassig. Fenster von Kiichen, welche keine
Wohnkiichen sind, Badern, Treppenraumen etc. sind an allen Fassaden zulassig.

An Nord- oder Siidfassaden sind zu 6ffnende Fenster von schutzbedirftigen Raumen nach
DIN 4109 (wie z.B.: Wohnzimmer, Schlafzimmer, Kinderzimmer, Wohnkichen) zulassig,
sofern diese durch einen mindestens 5 m langen Geb&udeteil abgeschirmt sind, der die
Oberkante des Fensters um mindestens 1 m uberragt.

4. Dachform und Dachneigung

a) Zulassig sind alle Dachformen aulRer Flachdach.

b) Dachneigung 32°- 48°

c) Sollte bei Ausfiihrung einer zulassigen steileren Dachneigung im Dachgeschol} ein
zusatzliches VollgeschoR entstehen, so ist dieses ausnahmsweise zulassig, wenn die
GFZ nicht iberschritten wird.

d) Bei iber 38° Dachneigung sind Kniestécke bis max. 0,50 m zulassig.

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

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

Talseitig der StraRe liegende Garagen mussen zusammen mit dem Wohngebaude eine
bauliche und gestalterische Einheit bilden, wenn die talseitige Garagenwandhohe 3,50 m,
gemessen vom natiirlichen bzw. festgesetzten Gelande, Uberschreitet.

Bergseits der Strale liegende Garagen, die in die Béschungen eingebaut werden, dirfen
ausnahmsweise mit einem Flachdach errichtet werden.

Die Oberkante der Einfahrt talseitiger Garagen darf max. 0,10 m tiber der Oberkante der
Stralke liegen.
Garagen sind nur innerhalb der als Uberbaubar festgesetzten Grundstiicksflachen zulassig.

6. Grenzbebauung
Gebaude und Garagen sind in der Gestaltung, in ihren Ausmalen, 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. Unzulassige Anlagen
Unzulassige Anlagen im Baugebiet sind Wellblechgaragen o.4., provisorische Gebaude,
Vordacher und Balkonbriistungen aus Wellplatten o.a.

9. Gelandeveranderungen

a) Die natiirliche Gelandeoberkante der Grundstiicke ist grundsétzlich zu erhalten.
Gelandeveranderungen sind nur zulassig, 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 natiirliche Geldnde der Nachbargrundstcke ist
ubergangslos herzustellen.

10. Einfriedungen

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

11. Pflanzgebote

Je 500 m? tiberbaubarer Grundstiicksflache ist mindestens ein hochstammiger Laubbaum
geman Auswahlliste (siehe unter Hinweise ,6. Auswabhlliste”) 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? iiberbaubarer Grundstiicksflache sind 10 Straucher gemaf Artenauswahlliste
anzupflanzen.

Mindestqualitét: Straucher, 2x verschult, 60-100 cm.Die Pflanzgebote sind spatestens im
tibernachsten Winterhalbjahr nach Baubeginn zu erflllen.

12. Artenschutz

Zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden durch Tétung und

Verletzung sind folgende SchutzmaBnahmen (Konflikt vermeidende Manahmen) zu

beachten:

- das Entfernen von Gras- und Krautfluren (z.B. im Zuge der Baufeldraumung) ist nur in
der Zeit vom 1.10 -28.02. zuléssig. Eine Entfernung ist 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 Gehdlzen ist ausschlieBlich in der Zeit vom 1.10. 28.02. zulassig.

- Es sind Schutzmafnahmen gegen Vogelschlag an Fensterflachen lber 2 m? GroRe (z.B.
Vogelschutzglas,........) zu ergreifen.

13. Ausgleichsflache und Ausgleichsmalinahmen

Den Eingriffen auf dem Grundstiick Flur-Nr. 1323 wird der westliche Teil des Grundstiicks

als Ausgleichsflache mit den aufgefiihrten AusgleichsmaRnahmen (444 m?) zugeordnet.

Entwicklungsziele: Streuobstwiese / Gras- und Krautsaum des Wald- bzw. Gehdlzrandes.

Maflnahmen:

- Pflanzung von 4 hochstammigen Obstbaumen (Apfel, Birne, Kirsche,
Zwetschge)Mindestqualitat: Hochstamm, 2x verschult, Stammumfang 7/8 cm;

- Extensivierung der Nutzung der Wiesenflache (ein- bis zweischirig mit Entnahme des
Mahguts, ohne Einsatz von Diinger und Pflanzenbehandlungsmitteln);

- Entwicklung des dem Waldrand vorgelagerten Gras- und Krautsaums (Mahd 1-schirig
im August/September, Mahgutentnahme, ohne Einsatz von Diinger und
Pflanzenbehandlungsmitteln),

Abgrabungen und Auffiillungen sowie die Errichtung baulicher Anlagen (einschlieBlich

Einfriedungen) sind innerhalb der Ausgleichsflache unzulassig. Das im Bereich der

Ausgleichsflache vorhandene Heckenfragment ist zu erhalten.

Die Bekampfung von "Neophyten" (Riesenbarenklau, Goldrute,.... ) mit

Pflanzenbehandlungsmitteln ist ausnahmsweise zulassig.

Vollzugsfrist:Die Ausgleichsmafinahmen sind spétestens 1 Jahr nach Baubeginn zu

erfillen.

Textliche Hinweise

1. Miillbeseitigung
Die Miilltonnen von Grundstiicken, welche durch StichstraBen ohne Wendemdglichkeit
erschlossen werden, miissen an der HaupterschlieRungsstralie aufgestellt werden.

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

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

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

5. Oberflachenwasser

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

6. Bodenfunde (Art. 8 DSchG)

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

Art. 8 Abs. 1 DSchG:

Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverzuglich der Unteren
Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fiir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige
verpflichtet sind auch der Eigentiimer und der Besitzer des Grundstticks, sowie der
Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben. Die Anzeige
eines der Verpflichteten befreit die iibrigen. 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 Gegensténde und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche
nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehorde
die Gegensténde vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

7. Auswahllisten gemaR Festsetzung ,11. Pflanzgebot®
Auswahlliste Baume

Acer campestre - Feldahorn

Acer monspessulanum - Franzdésischer Ahorn
Amelanchier spec. - Felsenbirne

Catalpa bignonioides - Trompetenbaum
Carpinus betulus - Hainbuche

Crataegus spec.
Fraxinus spec.
Gleditsia triancanthos

- Pflaumendorn, Apfeldorn, Rotdorn
- Mannaesche, Amerik. Eschen
- Gleditschie, Christusdorn

Parrotia persica - Eisenholzbaum

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

Auswahlliste Straucher

Amelanchier spec. - Felsenbirne
Cornus sanguinea - Roter Hartriegel
Crataegus spec. - Weildorn
Corylus avellana - Haselnuss
Ligustrum vulgare - Liguster
Lonicera xylosteum - Heckenkirsche

Viburmnum lantana - Wolliger Schneeball

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

Verfahrensvermerke

A) Der Gemeinderat der Gemeinde Theilheim hat in seiner 6ffentlichen Sitzung vom
07.04.2014 die Anderung des Bebauungsplanes beschlossen. Der Anderungsbeschluss
wurde am 09.03.2015 ortsublich bekannt gemacht.

B) Zum Vorentwurf der Bebauungsplananderung in der Fassung vom 17.07.2014 wurde
mit der Begriindung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB in der Zeit vom 03.11.2014 bis
03.12.2014 die Offentlichkeit frithzeitig beteiligt. Gleichzeitig wurden nach § 4 Abs.1
BauGB die Behorden und sonstige Trager offentlicher Belange beteiligt.

C) Der Entwurf der Bebauungsplanénderung in der Fassung vom 18.02.2015 wurde mit
der Begriindung gemé&R § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 17.03.2015 bis 17.04.2015
sffentlich ausgelegt. Gleichzeitig wurden nach § 4 Abs. 2 BauGB die Behdrden und
sonstige Trager offentlicher Belange beteiligt.

D) Die Gemeinde Theilheim hat mit Beschluss des Gemeinderates vom 05.05.2015 die

Bebauungsplananderung gemaR § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 05.05.2015
als Satzung beschlossen.

Theilheim, den 06.05.2015

E) Die Bebauungsplanénderung wurde am 13.05.2015 gemal § 10 Abs. 3 BauGB
ortstiblich bekannt gemacht.

Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.

Theilheim, den 13.05.2015

Gemeinde Theilheim
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