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Gemeinde Thaining
4. Anderung Bebauungsplan
,» 1haining Nord*

Die Gemeinde Thaining erlasst gemaR § 2 Abs. 1 und 8§ 9, 10 des Baugesetzbuches -BauGB- in der Fassung
der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das durch Artikel

6 des Gesetzes vom 27. Mérz 2020 (BGBI. | S. 587) geandert worden ist, Art. 23 der Gemeindeordnung fur den
Freistaat Bayern —GO- in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.8.1998 (GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-1-I),
die zuletzt durch § 5 Abs. 2 des Gesetzes vom 23. Dezember 2019 (GVBI. S. 737) geandert worden ist, Art. 81
der Bayerischen Bauordnung —BayBO- in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007 (GVBI. S. 588,
BayRS 2132-1-1), die zuletzt durch § 3 des Gesetzes vom 24. Juli 2019 (GVBI. S. 408) geandert worden ist, der
Baunutzungsverordnung —BauNVO- in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S.
3786), dem Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 1 des Geset-
zes vom 4. Méarz 2020 (BGBI. | S. 440) ge&ndert worden ist, und dem Bayerischen Naturschutzgesetz (Bay-
NatSchG) vom 23. Februar 2011 (GVBI. S. 82, BayRS 791-1-U), das zuletzt durch Gesetz vom 21. Februar 2020
(GVBI. S. 34) geandert worden ist, diese

Satzung

zur vierten Anderung des Bebauungsplans ,Thaining Nord“. Dieser wird gedndert, erhilt nachstehende Fassung
und ersetzt dabei auch die bisherigen Bebauungsplane ,Thaining Nord II*, ,Thaining Nord I1I* und , Thaining Nord
v«

A. Festsetzungen durch Text

1) Artder baulichen Nutzung

1.1 Das Baugebiet wird nach § 9 BauGB und § 4 BauNVO als "Allgemeines
Wohngebiet" festgesetzt.

1.2 Diein 8 4 Abs. 3 BauNVO vorgesehenen Ausnahmen sind nicht zulassig,
Raume fir freie Berufe wie in § 13 BauNVO aufgefihrt, sind zuléassig, der
Wohnzweck muf3 tberwiegen.

2.) MalR der baulichen Nutzung (8 16 BauNVO)

2.1 Die Grof3e der Grundflache der baulichen Anlagen darf bei Grundstticken bis
800 gm maximal 200 gm betragen, bei Grundstiicken tber 800 gm gilt eine
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,25; weiter gilt fir das WAS eine Grundflachen-
zahl (GRZ) von max. 0,31.

2.2  Die Uberschreitung der Grundflache durch die in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO
bezeichneten Anlagen ist bis zu max. 50% zulassig. Im Einzelfall kann im Ge-
nehmigungsverfahren eine weitere Uberschreitung in geringfligigem Ausman
zugelassen werden.

2.3  Es durfen max. 2 Vollgeschosse gebaut werden.

3.) Bauweise (8 9 Abs. 1 Ziff. 2 BauGB und § 22 Bau NVO) und uber-
baubare Grundstucksflache

3.1 Fur das Baugebiet wird die offene Bauweise festgesetzt. Es sind nur Einzel-
hauser zulassig. Im WAS sind auch Doppelhauser zulassig.

3.2  Samtliche Wohngebaude und Garagen dirfen nur innerhalb der durch Bau-
grenzen gebildeten Baufenster errichtet werden.



Bebauungsplan "Thaining Nord" Fassung 22.06.2020 Blatt 2

3.3

4.)

5.)
51
511

5.1.2

5.1.3

5.2

5.3

5.4
5.5

6.)
6.1

6.2

6.3
6.3.1

Es gilt die Abstandsregelung nach Art. 6 BayBO.

Grundsticksmindestgrofie (8 9 Abs. 1 Ziff. 4 BauGB)

Die Grundsticksmindestgrol3e betragt:
Im WA1®): 600 m?
Im WA2®): 450 m?2
Im WA3®): 475 m?
Im WA4®): 600 m2
Im WAS: 600 m?

Haustypen
Es sind fur Hauptgebaude folgende Haustypen mdglich:

E + D 1,25: zulassig max. 2 Vollgeschosse (das zweite Vollgeschoss nur als
Dachgeschoss) mit Satteldach, Neigung 22° - 28° und max. 1,25 m Kniestock,
Firsthhe max. 8,0 m, gemessen ab OK Fertigful3boden.

E + D 0,75: zulassig max. 2 Vollgeschosse (das zweite Vollgeschoss nur als
Dachgeschoss) mit Satteldach, Neigung 32° - 40° und max. 0,75 m Kniestock,
Firsthhe max. 8,0 m, gemessen ab OK Fertigful3boden.

Im WA?S ist zusatzlich folgender Haustyp maoglich:

E +10,50: zulassig max. 2 Vollgeschosse mit Satteldach, Neigung 30° - 32°
und max. 0,50 m Kniestock, Firsthhe max. 11,75 m, gemessen ab OK Fertig-
fuBboden.

Die Kniestockhdhe wird gemessen an der Auf3enwand von OK Rohdecke bis
UK Sparren. Die festgesetzten zulassigen Kniestockhdéhen gelten nicht fir
Zwerch- sowie Quergiebel.

Die Gebaude sind Uber rechteckigem Grundriss mit einer Lange mindestens
des 1,2-fachen der Gebaudebreite zu errichten.

Firstrichtung wahlweise, jedoch nur parallel zur langeren Gebaudeseite.

Die Oberkante des fertigen Ful3bodens im Erdgeschoss darf max. 0,15 m (im
WA3* und WA4* max. 0,8 m) Uber dem héchsten Punkt des am Grundstlck
angrenzenden Fahrbahnrandes liegen. Im WA 5 darf die OKFFB-EG max. auf
687,15 m U.NN liegen.

Ausnahmen kdnnen im Baugenehmigungsverfahren zugelassen werden.

Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen auf Baugrundstlicken
(8 9 Abs. 1 BauGB)

Fir den Stellplatznachweis wird auf die Ortssatzung der Gemeinde Thaining
verwiesen.

Garagen durfen innerhalb der Baugrenzen auch auf3erhalb der daftir vorge-
schlagenen Flachen errichtet werden; zwischen Garage und Strafl3enbegren-
zungslinie ist ein Stauraum von mind. 5,0 m einzuhalten.

Dachform der Garagen

Angebaute Garagen kénnen ins Hauptdach einbezogen werden. Fir an das
Hauptgebaude angebaute Garagen gelten hinsichtlich der Dachform die flr
das Hauptgebaude geltenden Vorschriften. Hiervon abweichend sind aul3er-
dem angebaute Garagen auch mit Dachterrassen zulassig.
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Offene angebaute oder freistehende Garagen (sog. Carports) kdnnen auch mit
Flachdach versehen werden.

Zusammengebaute Grenzgaragen sind mit gleicher Dachneigung und Trauf-
hohe zu erstellen.

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen (8 9 Abs. 1 Ziff. 6 BauGB)

AulRer im WAS sind je Wohngebaude insgesamt max. 2 Wohnungen zuléssig.

Bauliche Gestaltung

Als Dachform fir Hauptgebaude sind nur Satteldacher zulassig. Erdgeschos-
sige Anbauten sind auch mit Pultdach zuléassig, wobei die Pult- und Sattelda-
cher auch eine geringere Dachneigung als in Punkt 5.1. angegeben aufweisen
durfen. Der Pultfirst ist an das Hauptgebaude anzulehnen.

Der Dachuberstand an Giebel und Traufe wird bei Hauptgebauden auf mind.
0,60 m bei Nebengebéuden und Garagen auf mind. 0,50 m und bei stehenden
Dachgauben auf mind. 0,20 m festgelegt.

Bei Nebengebauden an der Grundstiicksgrenze muf3 in Fallen, in denen der
Nachbar nicht ausdrucklich zustimmt, auf einen Dachlberstand verzichtet
werden.

Die Dacheindeckung hat mit Dachplatten in ziegelrotem Farbton zu erfolgen.
Flach- und Pultdacher kdnnen auch verblecht, beglast oder begriint werden.

Der Einbau von Sonnenkollektoren und PV-Anlagen in/auf die Dachflachen ist
zulassig; er mul3 als geschlossene Flache ausgefuhrt werden, Unterbrechun-
gen sind nicht zulassig. Die Anlagen dirfen nicht aufgestandert werden.

Einschnitte im Dach oder Dachterrassen sind nicht zugelassen.

Die Glasflache eines einzelnen, liegenden Dachfensters ist auf max. 3,00 m?2
begrenzt.

Dachaufbauten

AulRer im WA 5 gilt:

Dachgauben (allseitig von Dachflachen umgeben) bis zu einer Breite von max.
1,50 m, Zwerchgiebel (mit der Traufwand biindig) bis zu einer Breite von max.
4,0 m und Quergiebel (aus der Traufwand heraustretend) sind zuléassig, Dach-
neigung und Dachdeckung sind dem Hauptdach anzugleichen.

Der seitliche Abstand zwischen den Dachaufbauten und zum Giebel muss
mindestens 1,50 m betragen.

Die Firste von Dachaufbauten missen mindestens 0,30 m unter dem First des
Hauptdaches liegen.

Fur Dachneigungen von 22° - 28° sind keine Gauben zulassig.

Putzflachen sind in weil3em oder hellem Farbtonen auszufiihren. Stark auffal-
lende, profilierte Putzmuster sind unzul&ssig. Holzverkleidungen sind er-
wunscht und zuldssig in hellem Farbton.

Es sind nur Putzfassaden, Fassaden mit Holzverkleidung oder in Holzblock-
bauweise ohne Rundholzbauweise zulassig.

Im WAS sind mindestens 20% der Flachen der Ost- und Sidfassade in Holz
zu verkleiden.
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Ortsfremde Materialien wie Glasbausteine, Faserzement- und Aluminiumplat-
tenverkleidungen, Metall, Spaltklinker, Keramikplatten usw. sind in Wanden,
sowie als Wand- und sonstige Verkleidungen unzulassig.

Fenster mit Fensterflachen ab 1,50 m2 Grdl3e (Rohbaumalfie) sind mit Spros-
sen zu gliedern oder mehrfligelig auszuftihren.

Balkone sind vor die Fassade zu setzen. Die Oberkante von Brustungen und
Gelandern von Balkonen mussen gegentber Dachflachen und Ortgéngen ei-
nen Mindestabstand von 1,50 m haben.

Satellitenempfangsanlagen sind so anzubringen, dass sie den First nicht
ubersteigen.

Gelande

Das naturliche Gelande soll weitestgehend erhalten bleiben. Abgrabungen
und Auffullungen sind zuléssig, soweit dies zur Angleichung an das Stral3en-
niveau sinnvoll ist. Ausnahmen kénnen im Baugenehmigungsverfahren zuge-
lassen werden.

Einfriedungen

Far die Einfriedung wird auf die Ortssatzung der Gemeinde Thaining verwie-
sen.

StralRenraum und Sichtdreiecke

Sichtdreiecke sind von baulichen Anlagen, Anpflanzungen und Ablagerungen
Uber 0,90 m Hohe freizuhalten. Baume und Hochstdmme mit einem Astansatz
in mind. 2,5 m Hohe sind zugelassen. Die Hohen beziehen sich auf fertige
Stral3enoberflache in Fahrbahnmitte.

Ver- und Entsorgungsanlagen
Samtliche Strom- und Telefonleitungen sind unterirdisch zu verlegen.

Stellplatze fur bewegliche Abfallbehalter sind durch Bepflanzung oder Holz-
verkleidung gegen Einblicke zu schitzen. Milltonnenhauschen sind nur mit
verputzten oder glatten Aul3enflachen, sowie Holz- und Lattenverkleidungen
zulassig und sind innerhalb der Einfriedung anzuordnen.

Grinordnung

Spatestens ein Jahr nach Fertigstellung des Wohnhauses sind je angefange-
ne 300 m2 Grundstucksflache im WA | und WA 1l mind. ein Baum, im tbrigen
Gebiet mindestens ein Baum und zwei Straucher zu pflanzen. Abweichend
hiervon sind im WA 5 je angefangene 200 m? Grundsticksflache mindestens
ein Baum und zwei Straucher spatestens ein Jahr nach Fertigstellung des
Wohnhauses zu pflanzen.

Die Bepflanzung hat mit standortgerechten, heimischen Laub- und Obstgehdl-
zen zu erfolgen.

Koniferenhecken und Thujenhecken sind unzul&ssig.
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Verschiedenes

Um der Versiegelung des Bodens entgegen zu wirken, sind — soweit es die
Nutzungsverhaltnisse zulassen — Garageneinfahrten, Park- und Stellplatze als
befestigte Vegetationsflachen (Schotterrasen, Pflasterrasen, Rasengitterstei-
ne) oder in durchlassigem Verbundpflaster auszuftihren.
Asphaltbefestigungen auf Privatgrundsticken sind nicht zugelassen.

Windkraftanlagen sind im gesamten Geltungsbereich nicht zuléssig.

Das Abstellen von nicht betriebsbereiten Fahrzeugen aller Art, sowie oberirdi-
sche Lagerbehaltern fur flissige oder gasformige Stoffe im Freien ist unzulas-
sig.

Wohnwagen durfen nur so abgestellt werden, dass sie von der 6ffentlichen
Verkehrsflache aus gegen Einblick geschutzt sind.

Das Aufstellen von Warenautomaten im gesamten Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes ist unzulassig.

Die Errichtung und das Anbringen von Werbeanlagen und insbesondere Wer-
betafeln sind —sofern nicht an der Statte der Leistung angebracht- unzulassig.

LarmschutzmalRnahmen

Fir Wohngeb&ude im WAL1*, WA2*, WA3* und WA4* ist eine grundrissorien-
tierte Planung zwingend, d.h. Aufenthaltsrdaume wie z.B. Wohnraume, Schlaf-
und Kinderzimmer sind ausschlief3lich auf die Sudseite zu orientieren und zu
beluften. In den West- und Ostgiebeln sind nur zuséatzliche Fenster zulassig.
Das resultierende Schalldamm-MaR R wres. muss mindestens 35 dB betragen.
Diese Forderung gilt insbesondere auch fiir die Dachhaut, an die unmittelbar
Aufenthaltsraume angrenzen.



Bebauungsplan "Thaining Nord" Fassung 22.06.2020 Blatt 6



Bebauungsplan "Thaining Nord" Fassung 22.06.2020

B. Festsetzungen durch Planzeichnung

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

Baugrenze

Art der Nutzung ,Allgemeines Wohngebiet®

Verbindliche Maldangaben in Metern

Abgrenzung von Flachen mit unterschiedlicher zulassiger
Nutzung

StralRenverkehrsflachen

Verkehrsflache Ful3- und Radweg

Stral3enbegrenzungslinie

Flachen mit Pflanzbindung (Ortsrandeingriinung)

Offentliche Grunflache mit Angabe der Zweckbestimmung

C. Hinweise durch Planzeichen
Vorgeschlagene Grundsticksgrenze

Bestehende Grundstiicksgrenzen
Flurnummern

Vorhandene Gebaude und Nebengebéaude

Blatt 7
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D. Hinweise durch Text

1. Diesem Bebauungsplan liegen amtliche Vermessungspléane zugrunde. Es
kénnen Maldungenauigkeiten durch Vervielfaltigungen bestehen.

2. Bodendenkmaler, die bei der Verwirklichung des Vorhabens zutage kommen
unterliegen der Meldepflicht nach Art. 8 DSchG und missen unverziglich dem
Bayer. Landesamt fur Denkmalpflege gemeldet werden.

3. Aufgrund maglicherweise auftretender Staunésse wird empfohlen, Kellerge-
schosse wasserundurchlassig auszubilden.

4, Fur die Versickerung nicht verunreinigten Niederschlagswassers gelten
grundsétzlich die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) und
die Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Nieder-

schlagswasser in das Grundwasser (TRENGW).

Gesammeltes Niederschlagswasser ist danach tber eine bewachsene Oberbodenschicht fla-
chenhaft zu versickern.

Kann die Flachenversickerung oder das Anlegen von Sickermulden aus Platzgriinden nicht
verwirklicht werden, so ist eine linienformige Versickerung Gber Rigolen oder Sickerrohre an-
zustreben.

Die punktuelle Versickerung Uber Sickerschachte ist nur anzuwenden, wenn zwingende Grin-
de eine der vorgenannten Losungen ausschliel3en.

Bei einer unterirdischen Versickerungsanlage ist in jedem Fall eine ausreichende Vorreinigung
vorzuschalten. Bei der Planung und Ausfiihrung der Niederschlagswasserbeseitigungsanla-
gen sind die Grundsatze der Regenwasserbewirtschaftung in Siedlungen gern. ATW-DVWK
Merkblatt M 153 zu beachten.

6. Zur Gartenbewasserung werden Regenwasserzisternen mit Uberlauf empfoh-
len.

7. Der Einsatz von alternativen Energiequellen (Sonnenkollektoren, Warmepum-
pen) wird empfohlen.

8. Fur die nach den Festsetzungen zu pflanzenden Gehdlze werden folgende
Arten empfohlen (soweit mdglich sind nur autochthone Gehdélze zu verwen-
den):

Artenliste 1: Laubbaume

Acer campestre - Feldahorn
Acer platanoides - Spitzhorn
Acer pseudoplatanus - Bergahorn
Betula verrucosa - Sandbirke
Carpinus betulus - Hainbuche
Fagus sylvatica - Rotbuche
Prunus avium - Wildkirsche
Quercus robur - Stieleiche
Sorbus aucuparia - Vogelbeere
Tilia cordata - Winterlinde

Obstb&dume als Hochstamm, lokaltypische Sorten

Artenliste 2: Straucher:

Amelanchier lamarckii - Felsenbirne
Cornus mas - Kornelkirsche
Cornus sanguinea - Hartriegel
Corylus avellana - Haselnuf3
Crataegus monogyna - WeilRdorn
Ligustrum vulgare - Liguster
Lonicera xylosteum - Heckenkirsche
Rhamnus cathartica - Kreuzdorn
Sambucus nigra - Holunder
Viburnum lantana - Schneeball

und andere Wild- und Zierstraucher
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10.

Bei erforderlichen Erdbewegungen ist der Mutterboden innerhalb des Grund-
stucks fachgerecht zur Wiederverwendung zwischen zu lagern.

Die Satzung der Gemeinde Thaining vom 10.09.1992 Uber die Hausnumme-
rierung ist verbindlich.

Verfahrensvermerke

Der Aufstellungsbeschluss wurde in der Sitzung am 28.04.2020 gefasst und
am 24.06.2020 ortsublich bekannt gemacht. Dabei wurde bestimmt, dass der
Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt
werden soll.

Die Beteiligung der Behorden (8 13a, § 4 Abs. 2 BauGB) zum Bebauungspla-
nentwurf mit Begriindung in der Fassung vom 22.06.2020 erfolgte mit Schrei-
ben vom 25.06.2020 mit einer Frist zur Stellungnahme von einem Monat.

Die offentliche Auslegung des Bebauungsplan-Entwurfs in der Fassung vom
22.06.2020 hat in der Zeit vom 02.07.2020 bis 03.08.2020 stattgefunden (8
13a, 8 3 Abs. 2 BauGB).

Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan in der Fassung vom 22.06.2020
wurde vom Gemeinderat am 13.08.2020gefasst (8 10 BauGB).

Thaining , den 30.08.2020

gez.

gez. Siegel

Stork, Erster Burgermeister

Die ortsuibliche Bekanntmachung tber den Abschluss des Verfahrens zum
Bebauungsplan erfolgte am 28.10.2020 dabei wurde auf die Rechtsfolgen der
88 44 und 215 BauGB sowie auf die Einsehbarkeit des Bebauungsplans hin-
gewiesen. Mit der Bekanntmachung trat der Bebauungsplan in der Fassung
vom 22.06.2020 in Kraft (§ 12 BauGB).

Reichling, den 13.11.2020

gez.

Hentschke, Verwaltungsrat
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F. Begriindung zum Bebauungsplan 4. Anderung ,, Thaining Nord*

Mit der vorliegenden Bebauungsplananderung sollen im Wesentlichen folgende An-
derungen erfolgen:

a) Einbeziehung des Grundstiicks FINr. 964/1 Gmkg. Thaining (Schwette 15)

Fur das Grundsttick FINr. 964/1 Gmkg. Thaining (Schwette 15) besteht die Absicht
des Grundstiickseigentiimers, dort ein Mehrfamilienhaus zu errichten.

Bisher gehdort das Grundstiick dem Innenbereich an, allerdings fugt sich das geplante
Bauvorhaben nach Auffassung der Baugenehmigungsbehdrde der tiberbauten Fla-
che nach nicht in die Umgebungsbebauung ein.

Der Gemeinde erscheint das Grundsttick als geeignet, den Bedarf fir Wohnungen in
Form von Geschosswohnungsbau zu decken. Angesichts der entlang der OrtstralRe
~ochwette” bestehenden Bebauung erscheint dort die Zulassung eines Gebaudes mit
groerer Kubatur und Grundflache sinnvoll.

Das Grundstiick liegt im Ubergangsbereich zwischen der Einfamilienhaussiedlung in
den Baugebieten Nord | bis Nord 1V und dem Altort mit seinen von landwirtschaftli-
chen Gebéauden gepragten Baustruktur.

In Ziffer 5.1.3. wird diesem Planungskonzept folgend, ein besonderer Haustyp auf
der Flache zugelassen. Im Ubrigen werden Gestaltungsanforderungen des sonstigen
Planungsbereichs behutsam angepasst. Nicht zuletzt soll fur diesen Bereich die
Festsetzung einer héchstzulassigen Anzahl der Wohnungen entfallen.

Damit verfolgt die Gemeinde das Ziel, durch die Zulassung von flachensparenden
Wohnformen den sparsamen Umgang mit Grund und Boden zu férdern und den Fla-
chenverbrauch zu reduzieren.

b) Einbeziehung der Geltungsbereiche der bisherigen Bebauungsplane Thaining
Nord II, Nord 11l und Nord IV in den Geltungsbereich

Die Bebauungsplane Thaining Nord, Thaining Nord Il, Thaining Nord Il und Thaining
Nord IV waren urspringlich in vielen Festsetzungen wortgleich. Die Plane wurden
anlassbezogen mehrfach gedndert und haben sich mit zunehmender Dauer immer
starker unterschieden. Dem steht gegenlber, dass die Gebiete eigentlich eine orga-
nische bauliche Einheit bilden, die aufeinander bezogen sind.

Durch die Zusammenfassung sollen die Gestaltungsvorschriften wieder vereinheitlich
werden. Dies betrifft insbesondere Festsetzungen zur Gestaltung von Dacheinde-
ckung und Dachform von Garagen und Nebengebauden, das Langen- und Seiten-
verhaltnis von Hauptgebauden und weitere Gestaltungsanforderungen. Teilweise
werden damit auch Anderungen im bisherigen Geltungsbereich des Plans Thaining
Nord, die durch die 3. Anderung erfolgt sind, riickgangig gemacht.

Aul3erdem soll in Bezug auf die Gberbaubare Grundstticksflache eine Nachverdich-
tung dergestalt zugelassen werden, als generell die zulassige Grundflache auf 200
gm bzw. 25% angehoben wird. Gleichzeitig entfallt die spezielle Beschréankung hin-
sichtlich Anzahl und Flache von Nebenanlagen.

Im Hinblick auf eine bessere Grundstiicksnutzung sollen die Baufenster erweitert
werden.
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Nach Mitteilung des StraRenbaulasttragers der angrenzenden Kreisstral3e kann die
Anbauverbotszone auf 10 m zum Fahrbahnrand reduziert werden.

Der Gemeinderat sieht bei dieser_Anderung die Grundzuge der Planung nicht be-
rihrt. Aus diesem Grunde ist die Anderung im beschleunigten Verfahren nach § 13a
BauGB mdglich und zulassig.

Thaining, den 30.08.2020
gez. Siegel

gez. Stork,
Erster BUrgermeister



