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Bebauungsplan Eysdlden Nr. 5, Letten* Satzung i.d.F. vom 12.03.2019

Der Markt Thalmassing im Landkreis Roth beschlieBt aufgrund der §§ 2, 9 und 10 und 13b
Baugesetzbuch (BauGB), i.V.m. der Baunutzungsverordnung (BauNVO), Art. 81 Bayerische
Bauordnung (BayBO) sowie Art. 23 ff. der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO),
in der jeweiligen zum Zeitpunkt der &ffentlichen Auslegung geltenden Fassung, die folgende
Satzung Uber den Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan

Eysolden Nr. 5 , Letten®

per Satzungsbeschluss am 12.03.2019.

§1 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Eysélden Nr. 5 ,Letten® beinhal-
tet die Flurstlicke mit den Fl.-Nrn. 33/1 (Teilfliche), 320, 321, 326, 326/2 und 326/3,
Gemarkung Eysélden, Markt Thalméssing.

Die Gesamtgro3e des Geltungsbereichs betragt rund 0,77 ha.

§2 Bestandteile des Bebauungsplans

Bestandteile des Bebauungsplans Eysélden Nr. 5 ,Letten” sind das vom Ingenieurbi-
ro Klos GmbH & Co. KG, Spalt, am 10.04.2018 ausgearbeitete und letztmalig am
12.03.2019 geéanderte Planblatt mit integriertem Grinordnungsplan sowie die dieser
Satzung nachfolgenden textlichen Festsetzungen. Dem Bebauungsplan ist eine Be-
griindung beigefigt.

§ 3 Inkrafttreten

Der Bebauungsplan tritt geman § 10 Abs. 3 BauGB mit dem Tag der Bekanntma-
chung in Kraft.

eorg }(@inger, 1. Bﬂrge/rmeister

Thalmassing, den 13, 05. 2019[\.,'__“ : _Jﬂ

—-
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Bebauungsplan Eysélden Nr. 5 ,Letten” Satzung i.d.F. vom 12.03.2019

1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

1.6

Bebauungsplan Eysodlden Nr. 5 ,,Letten”

Textliche Festsetzungen und értliche Bauvorschriften

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Der Geltungsbereich wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) im Sinne des §4
Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt.

Ausnahmen und besondere Bestimmungen

Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, An-
lagen flir Verwaltungen, Gartenbaubetriecbe und Tankstellen (§ 4 Abs. 3 Satz 1
Nr. 1 - 5 BauNVO) sind innerhalb des Geltungsbereichs unzulassig.

Zulassiges MaB der baulichen Nutzung

Als hdchstzulassiges Maf der baulichen Nutzung werden fiir das gesamte Baugebiet
eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 und eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,6
festgesetzt, soweit sich nicht aus den festgesetzten tberbaubaren Fléchen und dem
weiter festgesetzten MaR der baulichen Nutzung im Einzelfall ein geringeres Maf3 der
baulichen Nutzung ergibt.

Es sind maximal zwei Vollgeschosse zulassig (I1).

Bauweise

Far den gesamten Geltungsbereich wird die offene Bauweise gemaB § 22 Abs. 2
BauNVO festgesetzt, mit der Einschrankung, dass nur Einzel- und Doppelhauser zu-
lassig sind.

Uberbaubare Grundstiicksflichen, Abstandsflachen

Die Uiberbaubaren Grundstiicksflachen werden anhand der im Planblatt dargestellten
Baugrenzen festgesetzt.

Die Abstandsfldchenvorschriften des Art. 6 Abs. 5 Satz 1 und 2i. V. m. Art. 6 Abs. 6
BayBO sind einzuhalten.

Garagen, Carports und Nebengebaude

Garagen, Carports und Nebengeb&ude dirfen unter Berlcksichtigung der Abstands-
flachenvorschriften des Art. 6 BayBO auch auBerhalb der Baugrenze errichtet wer-
den, jedoch nicht zur StrafRe hin. Garagen und Nebengeb&ude sind auch dann an der
Grundstiicksgrenze zuldssig, wenn sie mit dem Hauptgebaude verbunden sind.

Zwischen Garagen und der Begrenzung der 6ffentlichen Verkehrsflache ist ein nicht
einzufriedender Bereich von mindestens 5,00 m freizuhalten. Bei Carports kann der
Abstand zur 6ffentlichen Verkehrsflache auf 3,00 m reduziert werden.

Die Errichtung von Garagen und Nebengeb&uden aus Well- oder Trapezblech ist un-
zuldssig.
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Bebauungsplan Eysolden Nr. 5, Letten” Satzung i.d.F. vom 12.03.2019

1.7

1.8

1.9

2.2

Stellplatze

Je Wohneinheit sind auf jedem Baugrundstlick mindestens zwei private Stellplatze zu
errichten.

Standort fiir Abfallbehalter

Die Bewohner des Wohnbaugebietes miissen ihre Abfallbehalter am Tag der Abho-
lung zur Entleerung auf der im Planblatt gekennzeichneten Flache bereitstellen
(Sammelstandort fir Abfallbehélter am Tag der Abholung).

Riickhaltung von Niederschlagswasser, Retentionszisternen

Das Niederschlagswasser von privaten Dach- und Hofflchen ist auf den jeweiligen
Baugrundstiicken in sogenannten Retentionszisternen (auch Rickhaltezisternen) zu
sammeln, zuriickzuhalten und gedrosselt in den gemeindlichen Oberflachenwasser-
kanal einzuleiten. Je Baugrundstiick sind dabei folgende Riickhaltevolumina und
Drosselabfllisse einzurichten:

Parzellen Rickhaltevolumen Drosselabfluss
| Nummer (mindestens) (maximal)
1-8 2,75 ms 4,00 1/s

Der Drosselabfluss ist mittels einer Schwimmdrossel herzustellen. Der Zisternentiber-
lauf ist an den gemeindlichen Oberflaichenwasserkanal anzuschlieBen.

Die Anlagen sind nach Art. 61 BayWG durch einen Sachversténdigen abzunehmen.
Die jeweiligen Bauherren sind fir den ordnungsgeméaBen Betrieb und die regelmaBige
Wartung/Kontrolle der Anlagen verantwortlich (jahrliche Sichtpriifung mit ggf. Sedi-
mententnahme sowie Kontrolle des Drosselorgans).

Die Nutzung von Regenwasser im privaten Bereich (z. B. Gartenbewasserung) ist
durch Anlage eines zusétzlichen, lber das oben geforderte Riickhaltevolumen hin-
ausgehenden, Nutzvolumens méglich und zuléssig.

Der Bau von sogenannten Grauwasseranlagen ist gemaf3 § 13 Abs. 3 Trinkwasser-
verordnung (TrinkwV) der Kreisverwaltungsbehdrde — Abteilung Gesundheit — anzu-
zeigen.

Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Hohenlage der Gebaude

Die Oberkante FertigfuBboden im Erdgeschoss (OK FFB EG) darf an der talseitigen
Gebiudeseite mittig maximal 1,00 m Uber das natlrliche Urgeléande herausragen.

Als Nachweis ist im Bauantrag fir jedes Grundstlck die Hdheneinstellung des Ge-
baudes durch ein Hohennivellement mit Bestands- und Planungshdhen darzustellen.

First- und Wandhoéhe

Die maximal zulassige Firsthéhe (FH) betragt 9,00 m.

Bezugspunkt ist die Oberkante FertigfuBboden im Erdgeschoss (OK FFB EG).
Die maximal zulassige Wandhdhe (WH) betragt 6,00 m.

Die Wandhohe ist das MaB zwischen der Oberkante FertigfuBboden im Erdgeschoss
(OK FFB EG) und dem traufseitigen Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut.
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2.3

2.3.1
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~ Satzungi.d.F. vom 12.03.2019

Dacher

Dachform und -neigung
Fir Hauptgebaude sind folgende Dachformen und -neigungen zulassig:
- Satteldach (SD), Dachneigung 15-55°
- Walmdach (WD), Dachneigung 15-25°
- Zeltdach (ZD), Dachneigung 15-25°
- Versetztes Puitdach (VPD), Dachneigung 15-25°

Flr untergeordnete Anbauten an das Hauptgebaude sind auBerdem Flachdicher
bzw. flach geneigte Dacher zulassig.

Flr Garagen, Carports und Nebengebaude sind samtliche Dachformen mit Dachnei-
gungen von 0 bis 55° zulassig.

Dacheindeckung

Flr Hauptgebiude sind als Dacheindeckungen Dachsteine oder Dachziegel zulassig;
fir Garagen und Nebengebiude sowie untergeordnete Anbauten an das Hauptge-
baude sind auch andere Dacheindeckungen zulassig. Dacheindeckungen aus Well-
oder Trapezblechen sind nicht zugelassen.

Die Dachdeckung ist in roten bzw. rotbraunen, schwarzen oder schwarzgrauen Farb-
tonen zu halten. Flachdacher und flach geneigte D&cher auf Garagen oder Carports
sind zu begriinen.

Dachaufbauten

Zwerchhéuser/Zwerch'giebel sowie Dachgauben als Giebelgauben (mit Satteldach)
oder Schleppgauben sind zuléssig.

Der First bzw. die Oberkante von Zwerchhdusern und Dachgauben muss mindestens
0,50 m unter dem First des Hauptdaches liegen.

Fassadengestaltung

AuBenwande sind zu verputzen oder mit Holzschalung zu verkleiden.

Far den Anstrich sind gedeckte Farbténe zu verwenden. Grelle Farben sind unzulés-
sig.

Holzh&user in einfacher Bauweise sind zulassig, jedoch keine typischen Blockhauser
(,Baumstammh&user").

Einfriedungen

Einfriedungen an &ffentlichen Verkehrsfléchen dlrfen eine Héhe von 1,20 m Uber
Oberkante StraBe Gehweg nicht tiberschreiten. Einfriedungen zu den Nachbargrund-
stiicken diirfen eine Héhe von 1,50 m tiber Oberkante Gelande nicht tiberschreiten.

Entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen sind Sockelmauern bis maximal 0,30 m Hg-
he Uber OK StraBe zuléssig. Ansonsten sind Mauern und Gabionen als Einfriedungen
unzulassig.

Seite 5von 9




‘Bebauungsplan Eysélden Nr.&L%n"

Satzung i.d.F. vom 12.03.201g

2.6

3.1

3.2

Gelandemodellierung

Abgrabungen und Bdschungen zwischen den einzelnen Grundstiicken sind terrassen-
férmig auszubilden mit maximalen Béschungshéhen von 1,50 m. Die Béschungsfla-
chen sind zu bepflanzen. Die Bbschungsneigungen diirfen nicht steiler als 1:1 ,9 sein.

Senkrechte Abtreppungen zwischen den einzelnen Baugrundstiicken mit Bo-
schungsmauern oder Gabionenwznden sind bis zu einer maximalen Mauerhdhe von
1,00 m zugelassen.

Grinordnerische Festsetzungen

Anpflanzen und Erhalten von Baumen und Striauchern

Auf den im Planblatt gekennzeichneten Standorten sind Baume und Straucher in Art
und Qualitat gemas den Festsetzungen der nachfolgenden Pflanzgebote zu pflanzen.
Die Pflanzungen sind fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Ausfille sind
durch Neupflanzungen zu ersetzen. Bej allen Pflanzungen sind die gesetzlich vorge-
schriebenen Grenzabstande zu beachten.

Pflanzgebot A — Baumpflanzungen mit Standortbindung zur Randeingriinung
auf privaten Flachen

Auf den im Planblatt gekennzeichneten Flachen entlang der &stlichen Geltungsbe-
reichsgrenze ist auf privaten Flachen zur Randeingriinung eine Baumreihe mit mittel-
bis groBkronigen heimischen, standortgerechten Baumen der Pflanzliste ,Heimische
Baum- und Straucharten” zu pflanzen. Der Pflanzabstand zwischen den Baumen soll-
te mindestens 10 m, héchstens 15 m betragen. Hochstdmmige Obstbiume sind zu-
lassig.

Pflanzgebot B — Baumpflanzung ohne Standortbindung auf privaten Flichen

Je angefangene 500 m2 private Grundstiicksfliche ist mindestens ein heimischer
Laubbaum ohne Standortbindung zu pflanzen. Zulassig sind heimische Biaume der
Pflanzliste ,Heimische Baum- und Straucharten* sowie hochstdmmige Obstbaume.

Pflanzgebot C — Baumpflanzungen mit Standortbindung auf éffentlichen Flichen

Zur Durchgriinung sind innerhalb des Baugebiets auf der Griinflache im Inneren des
Baugebiets kiein- bis mittelkronige Baumarten der Pflanzlisten »=Heimische Baum- und
Straucharten zu pflanzen. Kompaktkronige Sorten sind zuléssig. Die offentliche
Grinflache ist anzusien oder mit bodendeckenden Gehdlzen bzw. Stauden zu be-
grinen.

Pflanzlisten

Die nachfolgenden Geholze entsprechen einer landschaftsplanerischen Vorauswahl
geeigneter Laubgehdlze. Die genannten Straucharten dienen der Orientierung flr
Uber die Pflanzgebote A bis C hinausgehende Strauchpflanzungen auf den privaten
Grundstticken.

Prinzipiell kénnen auch andere standortgerechte, heimische Arten gepflanzt werden.
Nicht zulassig sind jedoch fremdlandische oder standortfremde Arten wie Thuja,
Scheinzypresse, Fichte, Blautanne, etc.. Der Anteil an Nadelgehdlzen und immergri-
nen Laubgehdize darf 10 % je Grundstiick nicht Giberschreiten.
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Bebauungsplan Eysolden Nr. 5 ,Letten” Satzung i.d.F. vom 12.03.2019

Pflanzqualitaten (mindestens):

- Hochstamm, 3x verpflanzt, mit Ballen, Stammumfang 14-16 cm

- Heister, verpflanzte Heister, ab 6 cm Stammumfang, 150-200 cm
- verpflanzter Strauch, ohne Ballen, 4-5 Triebe, 60-100 cm

3.3

Pflanzliste "Heimische Baum- und Straucharten"

Biaume:

Acer campestre
Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Carpinus betulus
Sorbus aucuparia
Sorbus torminalis
Malus sylvestris
Prunus avium

Tilia cordata

Tilia platyphyllos

Straucher:

Amelanchier ovalis
Berberis vulgaris
Buddieja davidii
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Ligustrum vulgare
LLonicera xylosteum
Philadelphus coronarius
Ribes alpinum

Ribes sanguineum
Rosa canina
Sambucus nigra
Viburnum opulus

VermeidungsmaBnahmen

Feld-Ahorn
Spitz-Ahorn
Berg-Ahorn
Hainbuche
Eberesche
Elsbeere
Holz-Apfel
Vogel-Kirsche
Winter-Linde
Sommer-Linde

Gewdhnliche Felsenbirne
Gewdhnliche Berberitze
Schmetterlingsstrauch in Sorten
Roter Hartriegel
Gemeine Hasel
Eingriffeliger Weidorn
Gemeiner Liguster

Rote Heckenkirsche
Pfeifenstrauch
Alpen-Johannisbeere
Blut-Johannisbeere
Hunds-Rose

Schwarzer Holunder
Gemeiner Schneeball

VermeidungsmaBnahme V1: Baufeldfreimachung auBerhalb der Brutzeit

Um eine Beschadigung oder Zerstérung von potenziellen Fortpflanzungs- und Ruhe-
statten sowie um eine Tétung oder Stdrung von europdischen Vogelarten wihrend
der Brut oder Aufzucht der Jungen zu vermeiden, ist die Baufeldfreimachung auBer-
halb der Brutzeit, also im Zeitraum zwischen 01. Oktober und 28./29. Februar durch-
zufGhren.
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4.3
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Satzung i.d.F. vom 12.03.2019

Hinweise

PflanzmaBnahmen im Bereich von Ver- und Entsorgungsleitungen -

Beim Pflanzen von Baumen ist ein Mindestabstand von 2,50 m zu vorhandenen oder
geplanten Leitungstrassen einzuhalten. Eei Unterschreitung dieses Abstandes sind
geeignete SchutzmaBnahmen vorzusehen.

Das ,Merkblatt Baume, unterirdische Leitungen und Kanéle“ der Forschungsgesell-
schaft fir StraBen und Verkehrswesen (FGSV) sowie das Arbeitsblatt 125 GW
~Baumpflanzungen .im Bereich unterirdischer Versorgungsleitungen” (DVGW Regel-
werk) sind zu beachten.

Grundwasserschutz

Sollte im Zuge der Bauarbeiten Grundwasser aufgedeckt werden, ist eine Erlaubnis
nach Art. 15i.V.m. Art. 70 Abs. 1 BayWG zur Bauwasserhaltung erforderlich.

Falls Grundwasser ansteht, sind die Kellergeschosse der zu errichtenden Gebzude
gegen driickendes Wasser zu sichern. '

Das Einleiten von Drainagewasser in die gemeindlichen Kanalisationsanlagen ist nicht
gestattet.

Flachenbefestigung

Einfahrten und Hofbefestigungen sind in versickerungsfahiger Bauweise herzustellen
(z. B. Rasenfugenpflaster, Pflaster mit aufgeweiteten und splittverfillten Fugen, Ra-
sengittersteine, etc.).

Die Flachenversiegelung ist so gering wie moglich zu halten. UnverhéltnismaBig gro-
Be Flachenversiegelungen sind unzulassig.

Bodenschutz

Zum Umgang mit Béden oder Bodenmaterialien wird grundsatzlich auf die DIN 19731,
DIN 18915 und den § 12 Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV)
verwiesen.

Der humose Oberboden ist von allen Flachen fiir den Baustellenbetrieb abzuschieben
und bis zum Wiedereinbau oder bis zum Abtransport ordnungsgeman seitlich zu la-
gern. Die Lagerung von Ober- und Unterbéden hat gemaRr DIN 18915 zu erfolgen.

Bodenfunde

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind im Planungsgebiet keine Bodendenkmailer be-
kannt. Bei allen Bodeneingriffen muss jedoch prinzipiell mit archéologischen Funden
gerechnet werden. Die Eigentiimer und Besitzer von Grundstiicken sowie Unterneh-
mer und Leiter, die Bodeneingriffe vornehmen, werden auf die gesetzlichen Vorschrif-
ten zum Auffinden von archiologischen Objekten nach Art. 8 des Denkmalschutzge-
setzes hingewiesen.

Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler (u. a. auffallige Bodenverfarbungen,
Holzreste, Mauern, Metallgegenstande, Steingeréte, Scherben und Knochen) miissen
unverziglich, d. h. ohne schuldhaftes Zégern, der Unteren Denkmalschutzbehérde
am Landratsamt oder direkt dem Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege mitge-
teilt werden.
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Satzung i.d.F. vom 12.03.2019

4.6

Landwirtschaftliche Emissionen

Die Bauwerber werden darauf hingewiesen, dass sich auch bei ordnungsgemaBer
Bewirtschaftung der an das Baugebiet angrenzenden landwirtschaftlichen GrundstU-
cke unvermeidliiche Geruchsentwicklungen bei der Ausbringung von Giille oder
Festmist sowie weitere typische landwirtschaftliche Emissionen (Staub, Larm, etc.)
ergeben kénnen. Dariiber hinaus kénnen durch Bewegungsverkehr im Bereich der
stdlich des Planungsgebietes gelegenen landwirtschaftlichen Gemeinschaftshallen
Larmemissionen auftreten.

Diese, als ortsiiblich anzusehenden, landwirtschaftlichen Emissionen sind von den
zukiinftigen Bewohnern des Baugebietes hinzunehmen und die Belange der Land-
wirtschaft entsprechend zu berlicksichtigen.

N\
Thalmassing, den 13, vy 2019_ ‘ % Qm

U}eorg Kéﬁhger, 1. Bijrgerrqéf/é'ter
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