Die Marktgemeinde Thalmassing im Landkreis Roth erlaftt aufgrund
des Marktratsbeschlusses vom A4, 41.6¢ gem. §§ 2 Abs. 1, 9 und 10
des Baugesetzbuches (BauGB) vom 27.08.1997 und Art. 91 der
‘Bayer. Bauordnung (BayBO) vom 04.08.1997 folgende

BEBAUUNGSPLAN-SATZUNG

flur den Bebauungs- und Grunordnungsplan OF 4 ,Im Eichet" im OT Offenbau,
Marktgemeinde Thalmé&ssing,

Ldkrs. Roth.

Die Satzung bildet zusammen mit dem Planblatt den Bebauungsplan.

1. FESTSETZUNGEN:

Bauweise und Allgemeines:

Allgemeines Wohngebiet im Sinne de’s § 4 BauNVO in der Fassung der Bek. vom 23.01.1990
-Es ist nur offene Bauweise mit Doppel- und Einzelhausern zuléssig.

-Die Bestimmungen der Bayer. Bauordnung in der jeweils glltigen Form bezlglich der
Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO und Grenzgaragen sind anzuwenden.

-Die Gebaude durfen max. 2 Voligeschosse erreichen, wobei das 2. Vollgeschof das Dach-
geschol darstellt.

-Je Gebaude sind bei 2 Vollgeschossen max. 3 Wohnungen zugelassen.

-Kniestdcke bis max. 50 cm sind zugelassen; als unterer Bezugspunkt wird die OK Rohdecke
Uber EG festgelegt. Sie werden als Schnittlinie der Innenseite der Dachsparren mit der
Verlangerung der Aulenmauerkante definiert.

-Zur vorgeschlagenen Hauptfirstrichtung im Bebauungsplan sind am Hauptkorper winkelartige
Anbauten und Querbauten zugelassen, das sind z.B. Zwerchhauser, Pergolen, Freisitze und dgl.
Die zugelassenen Anbauten miissen untergeordnet sein und sich deutlich von der Hauptfirst-
richtung absetzen. Die Hauptfirstrichtungen sind nicht zwingend festgesetzt. Turmartige Anbauten
sind nicht zugelassen.

-Die Decke tiber dem KellergeschoR darf im Mittel (ca. in Gebaudemitte) bei einer Gelande-
neigung von < 10 % max. 1,20 m, und bei einer Gelandeneigung > 10 % max. 1 50m uber dem
gewachsenen, natlirlichen talseitigen Geldnde herausragen.

OK Kellerdecke ist dabei OK fertiger Fu3boden.

Dachgestaltung

-Dachaufbauten wie Schieppgauben, Spitzgauben mit stehendem Fensterformat, max. Hohe
ca. 110 cm, sind zugelassen. Dacheinschnitte sowie Dachloggien werden ausgeschlossen. Die
Dachaufbauten sind je Dachflache auf max. 1/2 der Dachflache zu beschrénken. Die Dach-
gauben sind Einzelgauben.
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-Die Firstoberkante der Spitzgauben bzw. die Oberkante der Dachflache der Schleppgauben
mussen mind. 1,00 m unter dem Haupftfirst liegen.

-Dachliegefenster flir untergeordnete Belichtung sind zugelassen. Die Gesamtflache von
Dachflachenfenstern darf pro Dachseite 2.50 m? nicht Gbersteigen.

-Solarzellen und Sonnenkollektoren sind als Dachein- bzw. -aufbauten gestattet.

-Fur Haupt- und Nebengebaude sind ausschliefllich Satteldacher zulassig. Walm- und
Krippelwalmdacher sind ausgeschlossen.

-Die Déacher erhalten eine Dachneigung von 40 - 55°. Als Dachdeckung sind nur Tonziegel oder
Betondachsteine in roter Farbung zuléssig.

-Dachaufbauten missen sich nach Material, Anordnung, Form, Zahl, Groe und Farbe in die
dominierenden Dachflachen einfugen. Sie sollten eine Breite von 1,50 m nicht Uberschreiten und
in ihrer Addition kiirzer als 1/2 der Trauflange des Gebaudes sein. Sie missen vom Ortgang
einen Abstand von mind. 2,00 m einhalten.

-Dachiberstande durfen am Ortgang nicht mehr als 20 cm und an der Traufe nicht mehr als
50 cm Uber die Auflenwande vorspringen.

Garagen, Nebengebaude, Stellplatze

-Garagen und Stellplatze sind nur in der tberbaubaren Grundsticksflache zulassig. Garagen sind
in ihrer aulleren Gestaltung und ihren baulichen Details an das Hauptgebaude anzupassen
(Dachform, Dachdeckung, Fassade, Hohe)

-Die Garagen sind in ihrer Gestaltung mit den benachbarten Garégen oder Stellplatzen
abzustimmen. Dachneigung, Dachform, Hohe und Dachdeckung sind der zuerst errichteten
Garage anzupassen. :

-Garagen und Nebengebaude sind auch dann an der Grundstiicksgrenze zuléssyig, wenn sie mit
dem Hauptgebaude verbunden sind. Garagen und Nebengeb&ude sind in einem Baukorper
zusammenzufassen.

-Die Errichtung von Nebengebéuden aus Wellblech oder &hnlicher Bauweise ist untersagt.

-Soweit die Baugrenzen 5.00 m unterschreiten, missen die Garageh' im Abstand von min. 5.00 m
zur Strallenbegrenzungslinie gebaut werden.

-Die Garagenstandorte sind nicht zwingend festgesetzt.

-Pro Grundstick sind fur jede Wohnung eine private Stellflache nachzuweisen, wobei die
“Garagen und der Stauraum vor der oder den Garagen als Stellplatz angerechnet werden, wenn
beide Stellplatze zur selben Wohnung gehoren.

-Die Dabhneigung der Garagendacher kann von der des Hauptgebaudes abweichen, muf} jedoch
mind. 30° betragen. Giebelseitig zusammengebaute Garagen miissen eine einheitliche Dach-
neigung aufweisen.
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Einfriedungéﬂ, Gelandemodellierung

-Entlang der offentlichen Verkehrsflachen sind niedere Sockelmauern bis max. 30 cm tUber OK
Gehweg bzw. Fahrbahn zulassig.

-Einfriedungen an offentlichen Verkehrsflachen sind nur als Holzzaune mit senkrechten Latten
oder Hecken zulassig. Sie dlirfen eine Hohe von max. 1,00 m einschl. Sockel nicht Uberschreiten.
Zu Nachbargrundstiicken sind nur Hecken oder bepflanzte Holz- und Maschendrahtzaune bis
max. 1,50 m Hohe zulassig. Bei Anordnung einer Mauer darf die Gesamthohe aus Mauer und
Zaun 1,50 m nicht Uberschreiten.

Die Holzzaune sind mit senkrechten Latten auszufihren.

-Gemauerte Einfriedungen jeglicher Art sind nicht zugelassen.

-Abgrabungen und Béschungen zwischen den einzelnen Grundstiicken sind terrassenformig
auszubilden mit max. Bdschungshdhen von 1,50 m. Die Boschungsflachen sind zu bepflanzen.
Die Boschungsneigungen dirfen nicht steiler als 1:1,5 sein.

-Senkrechte Abtreppungen zwischen den einzelnen Baugrundstiicken mit Boschungsmauern sind
nur bis zu einer max. Mauerhdhe von 0,70 m zugelassen. Zusammen mit einem aufgesetzten
Zaun darf die Gesamthohe aus Mauer und Zaun 1,50 m nicht Uberschreiten. Die talseitigen
Mauersichtflachen sind mit Kletter- und Rankgewéachsen zu bepflanzen.

Griinordnung

Offentliche Griinfliche als Bestand
-Erhaltungsgebot A:

Der im Nordwesten des Geltungsbereichs vorhandene Baumbestand auf Fl. Nrn. 607 und 622
entlang der Kreisstrale RH 24 unterliegt einem Bestands- und Erhaltungsgebot. Der Baum-
bestand ist zu pflegen und dauerhaft zu unterhalten.

Der Baumbestand besteht aus folgenden Baumen:

Baume: Birke, Salweide, Eiche
-Erhaltungsgebot B:

Der im Rahmen der Flurbereinigung angelegte Baum-Heckenstreifen auf FI. Nr. 180 innerhalb
des Baugebietes unterliegt einem Bestands- und Erhaltungsgebot. Der ca. 550 m? grofe Bestand
ist zu pflegen und dauerhaft zu unterhalten.

Der Baum-Heckenstreifen hat eine mittlere Breite von ca. 4 m und eine Lange von ca. 140 m.
Der Bestand besteht vorwiegend aus folgenden Geholzen:

Geholze: Birne, Wildkirsche, Erle, Eberesche, Ahorn, Liguster, Weifldorn, Rotdorn,
' Vogelbeere ,

Private Griinflichen als Bestand
-Erhaltungsgebot C:

Der im Nordosten des Geltungsbereichs vorhandene Baum- und Obstbaumbestand auf den
Grundstiicken FI. Nrn. 14 und 176 im Bereich der kiinftigen Bauparzellen 33 und 36 sowie der
Walnufsbaum auf dem stidwestlichen Weihergrundstick Fl. Nr. 621 unterliegen im Bereich der
nicht iberbauten Flachen einem Bestands- und Erhaltungsgebot. Der Baumbestand ist - soweit es
die bauliche Nutzung zulaft — zu pflegen und dauerhaft zu unterhalten. ,



Der Baumbestand besteht aus folgenden Streuobstbaumen:

Baume: Apfel, Birne, Kirsche, Eiche, Walnuf}
-Erhaltungsgebot D:
Der vorhandene Heckenbestand auf dem siidwestlichen Weihergrundstiick Fl. Nr. 621 unterliegt

einem Bestands- und Unterhaltungsgebot.
Der ca. 100 m? grolle Heckenbestand besteht vorvwegend aus folgenden Geholzen:

Hecken: Erle, Holunder, Salweide

Offentliche Griinfiichen als Neuanpflanzung

-Pflanzgebot A

-Der dffentliche fuRwegbegleitende Grinstreifen auf FI.Nr. 180 wird mit heimischen Laubgeholzen
bepflanzt bzw. erganzt.. Breite des Pflanzstreifens = 4,00 m.

Die Neuanpflanzungen unterliegen einem Pflanzgebot.

Artenvorschlag nach folgender Liste:

Straucher: Hartriegel, HaselnuB}, Weilldorn, Schlehe, Holunder, Hainbuche, Liguster,
Vogelbeere
Qualitat: , 2-3 x verpflanzt, Hohe 100-150 cm, teilweise mit Ballen
-Pflanzgebot B:

Die éffentlichen 3-5 m breiten Pflanzstreifen entlang der Kreisstralle RH 24 und der
Thalmassinger Stralle innerhalb des Baugebietes entlang der Fulwege und Erschhef&ungs-
straflen werden mit heimischen Streuobstbaumen bepflanzt.

Unterwuchs als Magerrasen in extensiver Pflege.

Die Neuanpflanzungen unterliegen einem Pflanzgebot.

“Artenvorschlag nach folgender Liste:

Baume: Frankische Streuobstsorten wie Apfel, Birne, Zwetschge, Walnuf}
Qualitat: Hochstamme 3 x verpflanzt, mit Ballen, Stammumfang 14/16 cm,
Pflanzabstand ca. 10 m

-Pflanzgebot C:

-Die &ffentliche Grinflache um den Parkplatz bei Parzelle 10 und der Kinders'pielplatz innerhalb
des Baugebietes werden als Griininseln und Erholungsflachen mit hochstammigen Laubbaumen -
bepflanzt. Unterwuchs mit heimischen Hecken bzw. Magerrasen in extenswer Pflege. '

Die Neuanpflanzungen unterliegen einem Pﬂanzgebot

Artenvorschlag nach folgender Liste:

‘Baume: Tilia cordata, Winterlinde, L
Quercus robur Stieleiche, . S
Acer campestre Feldahorn, A
Qualitat: Hochstamme 3 x verpflanzt, mit Ballen, Stammumfang 14/16 cm,

Pflanzabstand ca. 10 m
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Straucher: Hartriegel, Haselnuf3, Weiltdorn, Schiehe, Holunder, Hainbuche
Qualitat: 2-3 x verpflanzt, Hohe 100-150 cm, teilweise mit Ballen

Private Griinflachen als Neuanpflanzung:
-Pflanzgebot D:

Der private 5-7 m breite Pflanzstreifen zur Eingriinung des westlichen und stidostlichen Randes
des Baugebietes auf FI. Nr. 621 wird mit heimischen Streuobstbaumen in versetzten Reihen
bepflanzt.

Ca. alle 60-70 m wird die Obstbaumreihe durch Geholzgruppen aus heimischen Strauchern und
Hecken aufgelockert.

Unterwuchs als Magerrasen in extensiver Pflege.

Die Neuanpflanzungen unterliegen einem Pflanzgebot.

Artenvorschiag nach folgender Liste:
Baume: Frankische Streuobstsorten wie Apfel, Birne, Zwetschge, Walnuf}

Qualitat: Hochstamme 3 x verpflanzt, mit Ballen, Stammumfang 14/16 cm,
Pflanzabstand ca. 10 m

Hecken: Corylus avellana Haselnuf}

Carpinus betulus Hainbuche

Prunus spinosa Schlehe

Sambucus nigra Holunder

Cornus sanguinea Hartriegel

Crataegus monogyna Weiltdorn
Qualitat: Straucher 2-3 x verpflanzt, Hoéhen 100-150 cm, teilweise mit Ballen
-Pflangebot E:

-Auf den privaten Grundstiicken ist je 300 m? Grundstiicksflache mindestens ein heimischer
Streuobstbaum zu pflanzen. Die straBennahen Baume sollten dabei nicht mehr als 3 m vom
Fahrbahnrand entfernt sein (Stralenraumgestaltung). '

Die Baumstandorte innerhalb des Grundstiicks bleiben dem Eigentumer freigestellt, wobei jedoch
besonderer Wert auf den sogen. Garagenbaum gelegt werden sollte.
Fur die privaten Baumpflanzungen besteht ein Pflanzgebot.

Artenvorschlag nach folgender Liste:

Baume: Frankische Streuobstsorten wie Apfel, Birne, Zwetschge, Walnuf}
Qualitat; Halbstamm 3 x verpflanzt, mit Ballen, Stammumfang 14/16 cm

Pflanzabstand zu Versorgungsleitungen:

-Bei der Durchfiihrung von Baumpflanzungen ist darauf zu achten, daR die Baume in mind.2,5 m
Entfernung von den Fernmeldeanlagen der Deutschen Telekom gepflanzt werden. Sollte dieser
Mindestabstand im Einzelfall nicht eingehalten werden kénnen, sind Schutzmafnahmen fur die
Fernmeldeanlagen der Deutschen Telekom erforderlich.



Versiegelungen, Flachenbefestigungen

-Mindestens 75 % der nicht (iberbaubaren Flachen des Baugrundstiickes sind als Vegetations-
flache anzulegen und dauernd zu unterhalten. Stellplatze und Garagenzufahrten dirfen nicht
bituminds befestigt oder betoniert werden.

-Die versiegelte Flache darf nicht tiber 40 % der Grundstticksflache der Bauparzelle betragen.

-Bei der Platzbefestigung im privaten Bereich sind wasserdurchlassige Belage (z.B. Betonsteine
mit Drainfuge) zu verwenden.

Weitere Festsetzungen
-AuRenwande sind zu verputzen oder mit Holz in senkrechter Schalung zu verkleiden. Fur den
Anstrich sind gedeckte Farben zu verwenden. Grelle Farben und ungebrochenes Weill sind

unzulassig. Die Holzverschalung mufd sich auf max. 2 Seiten des Geb&udes beschranken.

. -Holzhauser in einfacher Bauweise mit senkrechter Verschalung sind zugelassen jedoch keine
typischen Blockh&user.

-Fenster und Tiiren sind nur als stehende Rechteckformate zuldssig, deren Hohe deutlich héher
ist als die Breite. Fenster unterschiedlicher Grofke miissen ein einheitliches Verhaltnis von Hohe
zu Breite aufweisen. Bei grofleren- Fensterformaten ab einer Breite von 1,20 m ist eine Gliederung
(durch mehrere Flugel, Sprossen) erforderlich.

-Im Bereich der Sichtdreiecke sind Mindestsichtfelder zwischen 0,80 m und 2,50 m Hohe von
standigen Sichthindernissen und sichtbehinderndem Bewuchs freizuhalten.

2. HINWEISE:

- Wasserhaushalt, Versiegelung

-Das Nxederschlagswasser von Dachern und Grundstlickszufahrten ist - soweit die Untergrund-
verhaltnisse es zulassen - zu versickern und dem Grundwasser zuzufihren.

-Das Dachwasser ist - soweit moglich - in Rickhaltebehaltern zu sammeln.
Grundwasser

-Zum Schutz vor evtl. auftretendem Grund- und Schichtwaséér sind die Kellergeschosse der
Gebaude gegen driickendes Wasser zu sichern und als wasserdichte Wannen auszubilden.

Sonstiges

-Im Zuge des Baugenehmigungs- bzw. Freisiellungsverfahrens ist zusammen mit dem Bauantrag
- ein exakter Gelandeschnitt einzureichen.



3. INKRAFTTRETEN:

»Der Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan wird mit dem Tage der Bekanntmachung
nach § 10 Abs. 3 BauGB rechtsverbindlich.

Marktgemeinde Thalmassing

1. Burgermeister Schuster



