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Festsetzungen durch Text

1.)

Art der baulichen Nutzung

1.1

1.2

2.)

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

Die in § 4 Abs. 3 BauNVO vorgesehenen Ausnahmen sind nicht zulassig.

Raume fur freie Berufe wie in § 13 BauNVO aufgefihrt, sind zulassig, der Wohnzweck
muss Uberwiegen.

MaR der baulichen Nutzung (§ 16 BauNVO)

2.1
2.2

2.3
2.4

2.5.

2.6.

3.)

Es gilt eine Grundflachenzahl von 0,35.

Die Uberschreitung der Grundflache durch die in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO
bezeichneten Anlagen sind bis zu max. 60 % zulassig. Im Einzelfall kann im
Genehmigungsverfahren eine weitere Uberschreitung in geringfligigem Ausmaf
zugelassen werden.

Es durfen max. 2 Vollgeschosse gebaut werden.

Die Hohe der Oberkante fertiger FuRboden Erdgeschoss darf max. 0,40 m Uber
der jeweiligen anliegenden Verkehrsflache liegen. Hohe der anliegenden
Verkehrsflache in vorstehendem Sinne ist die (im Raster von 5m) gemittelte
Hohe des Fahrbahnrandes der am jeweiligen Grundstlick anliegenden
Verkehrsflache, soweit dort Ein- oder Ausfahrten zulassig sind.

Die Wandhohe darf fiir alle baulichen Anlagen héchstens 6,0 m, die Firsthohe
héchstens 9,0 m betragen.

Die Wandhdhe muss mindestens 4,75 m betragen; dies gilt nicht fir eingeschossige
Anbauten, fur Garagen und fur untergeordnete Nebenanlagen im Sinne von § 14 Abs. 1
BauNVO.

Die zulassige Wandhdhe wird gemessen von der Oberkante fertiger Fulboden
Erdgeschoss bis zum Schnittpunkt der AuRenflache der Traufwand mit der Oberseite
Dachhaut. Die zulassige Firsthdhe wird gemessen von der Oberkante fertiger FuRboden
Erdgeschoss bis zur Oberseite der Dachhaut am First.

Die Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO missen in der jeweils geltenden Fassung
eingehalten werden.

Bauweise (§ 9 Abs. 1 Ziff. 2 BauGB und § 22 Bau NVO)

3.1

4.)

Fir das Baugebiet wird die offene Bauweise festgesetzt. Es sind nur Einzel- und
Doppelhauser zulassig.

Grundstiicksmindest- und Hochstgrenze (§ 9 Abs. 1 Ziff. 4 BauGB)

4.1

5.)

Die MindestgroRRe der Baugrundstiicke bei Einzelhdusern wird auf 500 m? und bei
Doppelhausern auf 250 m? je Doppelhaushélfte festgesetzt.

Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 BauGB)

5.1

Die Anzahl der herzustellenden Stellplatze in Gebauden mit Wohnungen wird fur die

Wohnungen wie folgt festgelegt:

a) Fur freistehende Einfamilienhduser, Doppelhaushalften und Reihenhauser mit 1
Wohnung sind fir die Wohnung 2,0 Stellplatze bereitzustellen.

b) Fir Mehrfamilienhauser und sonstige Gebaude mit Wohnungen sind bei Wohnungen
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- bis 45 gm 1,5 Stellplatze je Wohnung
- bis 75 gm 2,0 Stellplatze je Wohnung
-ab 75 gm 2,5 Stellplatze je Wohnung

bereitzustellen.
Die Anzahl der notwendigen Stellplatze ist je Gebaude mit Wohnungen einzeln zu
ermitteln und auf ganze Stellplatze kaufmannisch auf- oder abzurunden.
Fir andere Nutzungen bestimmt sich die Anzahl der herzustellenden Stellplatze nach §
20 der Garagen- und Stellplatzverordnung (GaStellV).
Garagen sind in erdgeschossiger Bauweise zu errichten, sogenannte Kellergaragen

Garagen durfen innerhalb der Baugrenzen auch aufderhalb der dafiir vorgeschlagenen
Flachen errichtet werden, zwischen Garage und StralRenbegrenzungslinie ist ein

Fir Garagen mit mindestens 3,0 Abstand zu den Grenzen gelten in Bezug auf die
bauliche Gestaltung die Vorgaben der Festsetzung A.6. Diese Garagen mussen dem
Dach des Wohngebaudes in Dachneigung, Eindeckung und Farbe entsprechen.

Fur Garagen, die mit einem geringeren Abstand als 3,0 m zu den Grenzen errichtet

Diese missen entweder als Grenzgaragen oder mit einem Mindestabstand von 1,0 m
von der Grundstiicksgrenze entfernt errichtet werden. Garagen mit einem geringeren
Abstand als 1,0 m von Grundstiicksgrenzen sind, nicht zulassig.

Grenzgaragen, die an einer gemeinsamen Grenze errichtet werden, missen
zusammengebaut werden und die gleiche Wandhdhe aufweisen.

Flachdacher missen als begriinte Flachdacher oder mit einer Kiesschicht

ausgefuhrt werden. Begrlinte Flachdacher missen mindestens mit einem Anteil von
60% der Dachflachen — ausgenommen Flachen fur technische Dachaufbauten — bei
einer Substratschicht von mindestens 8 cm mit Grasern und Wildkrautern bepflanzt

Garagen mit geneigtem Dach dirfen folgende Mal3e nicht Gberschreiten:
- traufseitige Wandhéhe max. 3,00 m

Zusammengebaute Grenzgaragen sind mit gleicher Wandhdhe zu erstellen.
Untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO
(max. 1 Baukorper pro Grundstiick der dem Nutzungszweck des Baugebietes dient)
sind bis zu einer Grundflache von 20 m? zulassig.

Als Dachform flir Wohngebaude sind nur geneigte Dacher, mit einer
Mindestdachneigung von 16 Grad, zugelassen. Flachdacher sind nicht zugelassen.
Ausgenommen von den Vorgaben sind Dacher von eingeschossigen Anbauten, wie

Die Firstrichtung bei geneigten Dachern darf nur parallel zur Iangeren Gebaudeseite

Doppelhauser missen mit einheitlichen Wandhohen an der Traufe, der Firsthéhe,
Dachneigungen, Dachdeckungen, Farbe der Dacheindeckung, Fassaden- und
Fenstergestaltungen in Form und Farbe errichtet werden.

Die Dacheindeckung hat mit Dachplatten in ziegelrotem oder grauem Farbton zu
erfolgen. Metalleindeckungen sind nicht zugelassen.

Sonnenkollektoren und PV-Anlagen durfen nicht aufgestandert werden.

5.2
sind nicht zulassig.
5.3
Stauraum von mind. 5,0 m einzuhalten.
54
5.5.
werden, gilt:
Zulassige Dachformen:
a) Flachdach:
und unterhalten werden.
b) geneigtes Dach:
- Firsthohe max. 5,50 m.
5.6
5.7
6.) Bauliche Gestaltung
6.1
Wintergarten.
6.2
ausgebildet werden.
6.3
6.4
6.5
6.6

Einschnitte im Dach oder Dachterrassen sind nicht zugelassen.
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An den Grundstlicksgrenzen sind Auffillungen bzw. Abgrabungen, Gber bzw. unter die
natirlichen und im Bereich der 6ffentlichen Verkehrsflachen neu festgelegten
Gelandeoberflachen, unzulassig. Die Hohen der angrenzenden Gelandeoberflachen

Nachbargrundstlicke missen vor Absturz oder Abschwemmen des Bodens oder

In einem Streifen von 3 m Breite sind auf den Baugrundstiicken entlang der
Grundstlicksgrenzen Abgrabungen und Aufschittungen nur wie folgt zulassig:
Einzelne Stitzmauer dirfen eine maximale Héhe von 0,50 m haben.

Sofern mehreren Stitzmauern in diesem Bereich realisiert werden, darf die
Gesamthéhe 0,80 m nicht Ubersteigen. (Bei mehreren Stlitzmauern die Summe aller
Kunstliche Bschungen durfen ein maximales Steigungsverhaltnis von 1:3 (1 m

In jedem Fall ist das Nachbargrundstlick gegen abflielendes Regenwasser zu

Abgrabungen zum Zwecke der Herstellung eines Regenrickhaltebeckens sind

Fir die Einfriedung wird auf die Ortssatzung der Gemeinde Thaining verwiesen.

Einfriedungen mussen mit einem Mindestabstand von 15 cm tber Oberkante fertiges

Sichtdreiecke sind von baulichen Anlagen, Anpflanzungen und Ablagerungen tber 0,80

Baume und Hochstamme mit einem Astansatz in mind. 2,5 m Hohe sind zugelassen.
Die Héhen beziehen sich auf fertige StralRenoberflache in Fahrbahnmitte.

Samtliche Strom- und Telefonleitungen sind unterirdisch zu verlegen.

Soweit erforderlich ist durch die Grundstuckseigentiumer auf den Baugrundstucken die
Aufstellung von Stromkabelverteilerschranken mit den AusmafRenvon L =1 m, B =0,35
m, H = 1,20 m zu gestatten. Die Kabelverteilerschranke sind durch das
Stromversorgungsunternehmen so zu montieren, dass die Schrankvorderseite mit der

Im Bereich von Stromversorgungsleitungen, Trafostationen, Masten usw. (LEWAnlagen)
werden die Grundstlcke mit einem Leitungsrecht (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB) belastet.

Spatestens 1 Jahr nach Fertigstellung des Wohnhauses sind die in der Planzeichnung
als ,Neu zu pflanzende Baume* eingetragenen Baume zu pflanzen und auf Dauer zu
erhalten. Im Bereich der privaten und 6ffentlichen Grinflachen sind die zu pflanzende
Baume mit jeweils 3-4 Strauchern zu erganzen, so dass Gehdlzgruppen entstehen.

7.) Gelande
7.1
sind in den Bauplanungsunterlagen darzustellen.
abflieRendem Wasser geschitzt werden.
7.2
Hohen).
Hohendifferenz auf 3 m Entfernung) aufweisen.
schitzen.
7.3
zugelassen.
8.) Einfriedungen
8.1
8.2 Zaunsockel sind unzulassig.
Gelande ausgefiihrt werden.
9.) StraRenraum und Sichtdreiecke
9.1
m Hoéhe freizuhalten.
10.) Ver- und Entsorqungsanlagen
10.1
10.2
Strallenbegrenzungslinie Gbereinstimmt.
10.3
11.) Grunordnung
11.1
11.2

Die Bepflanzung hat mit standortgerechten, heimischen Laub- und Obstgehdlzen zu
erfolgen.
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a) Pro 300 m2 privater Grundstlcksflache ist in dem durch Planzeichen
gekennzeichneten Bereich ein standortgerechter Laubbaum folgender
heimischer Arten und deren Sorten als Hochstamm:

Feldahorn Acer campestre und die Sorte "Elsrijk"
Spitzahorn Acer platanoides und die Sorte "Olmsted"
Hainbuche Carpinus betulus

Walnuss Juglans regia

Vogelkirsche Prunus avium

Traubenkirsche Prunus padus

Mehlbeere Sorbus aria

Eberesche Sorbus aucuparia und die Sorte "Edulis"
Winterlinde Tilia cordata und die Sorte "Rancho"

oder ein Obstbaum einer heimischen, standortgerechten Apfel-, Birnen- oder
Zwetschgensorte als Halb- oder Hochstamm zu pflanzen.

b) An den Grundstlicksgrenzen der Parzellen der Bauwerber entlang der
offentlichen Verkehrsflachen sind mdglichst heimische, standortgerechte
Laubstraucher und Beerenstraucher zu verwenden.

11.3 Koniferenhecken sind unzulassig.

11.4 Strauchpflanzungen dirfen die Verkehrsraume nicht beeintrachtigen.

11.5 Bei den neu vorzunehmenden Pflanzungen sind die gesetzlichen Grenzabstande
einzuhalten.

12.) Festsetzungen zum Immissionsschutz

Bei der Aufstellung von Warmepumpen im Freien ist sicherzustellen, dass die durch die
Warmepumpe verursachte Zusatzbelastung am nachstgelegenen Immissionsort in der
Nachbarschaft den jeweiligen Immissions-Richtwert der TA-Larm fur die Nachtzeit (22:00
bis 6:00 Uhr) um mindestens 6 dB(A) gemaR den Abstandstabellen aus den Merkblattern
des LfU (Tieffrequente Gerausche bei Biogasanlagen und Luftwarmepumpen und dem
LAI-Merkblatt (Leitfaden fir die Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei stationaren
Geraten) unterschreitet. Damit soll gewahrleistet werden, dass noch
Emmissionskontingente fir weitere Anlagen bestehen und der Immissionsrichtwert nicht
bereits durch eine Anlage ausgeschoépft wird. Bei der Prifung sind ggf. auch Zuschlage
fur die Tonhaltigkeit und Reflexionen an Fassaden zu berucksichtigen. Zur Vermeidung
von Larmkonflikten sollte der Bauherr vor dem Kauf der Warmepumpe von einem
unabhangigen Sachverstandigen eine detaillierte Prognose der Larmimmisionen erstellen
lassen.

13.) Verschiedenes

13.1 Um der Versiegelung des Bodens entgegenzuwirken, sind — soweit es die
Nutzungsverhaltnisse zulassen — Garageneinfahrten, Park- und Stellplatze als
befestigte Vegetationsflachen (Schotterrasen, Pflasterrasen, Rasengittersteine) oder in
durchlassigem Verbundpflaster auszufiihren. Asphaltbefestigungen auf
Privatgrundsticken sind nicht zugelassen.

13.2 Oberflachenwasser (unverschmutztes Niederschlagswasser) ist nach Moéglichkeit an Ort
und Stelle auf dem eigenen Grundstiick zu versickern.

13.3 Fur die Versickerung nicht verunreinigten Niederschlagswassers gelten grundsatzlich
die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) und die Technischen
Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammelten Niederschlagswasser in das
Grundwasser (TRENGW). Gesammeltes Niederschlagswasser ist Uber eine
bewachsene Oberbodenschicht flachenhaft zu versickern. Kann die
Flachenversickerung oder das Anlegen von Sickermulden aus Platzgriinden nicht
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verwirklicht werden, so ist eine linienférmige Versickerung tber Rigolen oder
Sickerrohre anzustreben. Die punktuelle Versickerung Uber Sickerschachte ist nur
anzuwenden, wenn zwingende Grunde eine der vorgenannten Losungen ausschlieen.
Bei einer unterirdischen Versickerungsanlage ist in jedem Fall eine ausreichende
Vorreinigung vorzuschalten. Ist eine Versickerung nicht moglich, so sind vor Einleitung
des Niederschlagswassers in einen Vorfluter auf den Baugrundstiicken ausreichend
bemessene Riickhalteeinrichtungen zu schaffen (z. B. unterirdische Wasserbehalter
oder naturnah gestaltete Teiche o. 4.).

Dabei ist ein Rickhaltevolumen von 1 m? je 100 m? angeschlossener befestigter Flache
einzuplanen und nachzuweisen. Das Rickhaltevolumen muss sich automatisch mit 1,0
I/'s entleeren. Fir den Fall einer vollstandigen Beflllung des Riickhaltevolumens ist
dariber hinaus ein Notuberlauf zuldssig. Bei der Planung und Ausfiihrung der
Niederschlagswasserbeseitigungsanlagen sind die Grundsatze der
Regenwasserbewirtschaftung in Siedlungen gem. ATV-DVWK Merkblatt M 153 zu
beachten. Die Anforderungen der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung sind
auch fur die Entwasserung der offentlichen Verkehrsflachen guiltig.

13.4 Stellplatze fir bewegliche Abfallbehalter sind durch Bepflanzung oder Holzverkleidung
gegen Einblicke zu schutzen. Milltonnenhauschen sind nur mit verputzten oder glatten
AulRenflachen, sowie Holz- und Lattenverkleidungen zulassig und sind innerhalb der
Einfriedung anzuordnen.

13.5 Windkraftanlagen sind im gesamten Geltungsbereich nicht zulassig.

13.6 Das Abstellen von nicht betriebsbereiten Fahrzeugen aller Art, sowie oberirdische
Lagerbehaltern fur fllissige oder gasférmige Stoffe im Freien ist unzuldssig. Wohnwagen
dirfen nur so abgestellt werden, dass sie von der 6ffentlichen Verkehrsflache aus
gegen Einblick geschuitzt sind.

13.7 Das Aufstellen von Warenautomaten im gesamten Geltungsbereich des
Bebauungsplanes ist unzulassig.

B. Hinweise durch Text

Hinweis Werbeanlagen

Die Errichtung und das Anbringen von Werbeanlagen und insbesondere Werbetafeln
bedurfen der ausdrucklichen Genehmigung durch die Gemeinde, auch soweit sie
unterhalb der baurechtlichen Genehmigungspflicht liegen.

Hinweis Hausnummerierung
Die Satzung der Gemeinde Thaining vom 10.09.1992 iber die Hausnummerierung ist
verbindlich.

Hinweis Bodendenkmaler:

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

Hinweis zum Schutz des Oberbodens

Der vorhandene Oberboden ist zu schitzen (§ 202 BauBG). Er ist vor Beginn jeder
Malnahme gem. abzuheben, in nutzbarem Zustand zu erhalten (Zwischenlagerung auf
Mieten gem. DIN 18 300, max. Schutthéhe 2,0 m) und vor Vernichtung und Vergeudung
zu schatzen.

Hinweis zur Ollagerung:
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Hinsichtlich der Ollagerung von Heizdl bzw. beim Umgang mit sonstigen
wassergefahrdenden Stoffen sind die Anlagen- und Fachbetriebsverordnung (VAWSsF)
und die zugehorigen Vollzugsbekanntmachungen (VVAWSF) zu beachten.

Hinweise zur Landwirtschaft:

Die Erwerber, Besitzer und Bebauer der Grundstlicke im Planbereich haben die
landwirtschaftlichen Emissionen (Larm-, Geruchs-, und Staubeinwirkungen) der
angrenzenden landwirtschaftlich ordnungsgeman genutzten Flachen unentgeltlich zu
dulden und hinzunehmen. Die Belastungen entsprechen hierbei den Ublichen doérflichen
Gegebenheiten und sind mit dem ,landlichen Wohnen* vereinbar.

Besonders wird darauf hingewiesen, dass mit zeitweiser Larmbelastigung (Verkehrslarm
aus dem landwirtschaftlichen Fahrverkehr) auch vor 6:00 Uhr morgens zu rechnen ist.
Zudem sind sonstige Larmbeeintrachtigungen wahrend der Erntezeit auch nach 22:00
Uhr zu dulden.

Hinweise zum Schmutzwasserkanal:
Die Einleitung von Grund-, Dran- und Quellwasser in den 6ffentlichen Schmutz-
/Mischwasserkanal ist nicht zulassig.

Hinweise zum Grundwasser:

Die Erkundung des Baugrundes einschlieRlich der Grundwasserverhaltnisse obliegt
grundsatzlich dem jeweiligen Bauherrn, der sein Bauwerk bei Bedarf gegen auftretendes
Grund- oder Hang- und Schichtenwasser sichern muss. Es werden Keller grundsatzlich
als ,weiltke Wanne“ empfohlen.

Hinweise zu Altlasten und Bodenschutz:

Sollten bei Aushubarbeiten organoleptische Auffalligkeiten des Bodens festgestellt
werden, die auf eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast hindeuten, ist
unverzlglich die zustandige Bodenschutzbehoérde (Kreisverwaltungsbehérde) zu
benachrichtigen (Mitteilungspflichten gem. Art. 1 Satz 2 BayBodSchG.

Hinweise zu Kabelleitungen:

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes verlaufen 1-kV-Kabelleitungen. Der
Schutzbereich samtlicher Kabelleitungen betragt 1,00 m beiderseits der Trassen und ist
von einer Bebauung sowie von tiefwurzelnder Bepflanzung freizuhalten.

Bei jeder Annaherung an unsere Versorgungseinrichtungen sind wegen der damit
verbundenen Lebensgefahr die Unfallverhitungsvorschriften fur elektrische Anlagen und
Betriebsmittel DGUV (BGV A3) der Berufsgenossenschaft Energie Textil Elektor
einzuhalten.

Hinweise zu Glockengelaut:

Die Erwerber, Besitzer und Bebauer der Grundstiicke im Planbereich haben die
Emissionen, die von der Kirche und Kapelle ausgehen, Uberwiegend Glockengelaut, im
Umfeld der Kirche und der Kapelle zu dulden.

Die Belastungen entsprechen hierbei den tblichen dérflichen Gegebenheiten und sind
mit dem ,landlichen Wohnen* vereinbar.

Starkregen / wild abflieRendes Oberflaichenwasser:

Im Starkregenfall sind Betroffenheiten im Planungsgebiet nicht auszuschlief3en.

Um Schéaden zu vermeiden, sind bauliche VorsorgemalRnahmen zu treffen, die das
Eindringen von oberflachlich abflieRendem Wasser in Erd- und Kellergeschosse
dauerhaft verhindert. Eine Sockelhéhe von mind. 25 cm Uber der Fahrbahnoberkante /
uber Gelande wird empfohlen. Kellerfenster sowie Kellereingangsturen sollten
wasserdicht und/oder mit Aufkantungen, z.B. vor Lichtschachten, ausgefiihrt werden.
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Der Abschluss einer Elementarschadensversicherung wird empfohlen.

Die mitgeteilten Hinweise und Auflagen sollen sicherstellen, dass bei fachgerechter
Bauausfuihrung keine erkennbaren Schaden oder vermeidbare Beeintrachtigungen durch
Hangwasser, Hochwasser und Grundwasser drohen. Wegen der
Untergrundbeschaffenheit des Baugebietes erlauben jedoch die fachlich gesicherten
Beurteilungsmalinahmen keine volle Vorhersehbarkeit aller Schadensmdglichkeiten und
Zufalle, so dass ein potenzielles Restrisiko besteht, dem nicht mit Auflagen begegnet
werden kann. Wir weisen darauf hin, dass dieses Risiko von den Bauherren zu tragen ist.
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