TEXTLIGHE FESTSETZUNGEN ZUM BEBAUUNGSPLAN

1.

ART DER BAULICHEN NUTZUNG
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr.THS wird als allgemeines Wohngebiet (WA) im Sinne des § 4 der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt.

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

Als Hochstmal der baulichen Nutzung gelten die entsprechenden Eintragungen im Plan, soweit sich aus der im
Bebauungsplan festgesetzten (iberbaubaren Grundstiicksflache und Geschosszahlen in Verbindung mit den
GrundstiicksgréRen im Einzelfall nicht ein geringeres Mal baulicher Nutzung ergibt.

Die Angaben beziehen sich auf das gewachsene Gelénde.

BAUWEISE
Im Bereich des Bebauungsplanes ist die offene Bauweise gemal § 22 Abs. 2 BauNVO anzuwenden.

BAUGRENZEN
Im Geltungsbereich sind die Baugrenzen zwingend einzuhalten, um Verschattungen der Nachbargebaude zu vermeiden.
Garagen und Carports mit Flachdach diirfen auBerhalb der Baugrenzen gebaut werden.

WANDHOHE

Die angegebene Wandhohe wird gemessen bis zur Oberkante Dachhaut in der Verldngerung der Wand oder Oberkante Attika.
Gemessen wird auf der Seite der Traufe. Die maximale Hohe bezieht sich auf die Hohe der StraBe in ihrer Achse in der Mitte
des jeweiligen Grundstiickes. Fir die zuldssigen Wandhdhen gelten die Eintragungen im Plan.

Die Firsthéhe bezieht sich ebenso von der Oberkante der zugeordneten ErschlieBungsfléache (Mitte der Strale in der Mitte des
Grundstiickes) bis zur Oberkante Dachhaut in der Verlangerung der Wand oder Oberkante Attika. Gemessen wird auf der Linie
des Firstes. Fir die zuldssigen Firsthéhen gelten die Eintragungen im Plan.

Firr Flachdacher gelten ausschlieflich die max. zuldssigen Wandhéhen.

Bezugshdhen und Gelandehdhen sind der Anlage 1 der Begriindung zu entnehmen.

NEBENANLAGEN

Fir Fahrrad - und Geréteschuppen gelten besondere Auflagen:

Héhe max. 2,80m, Flachdach, Dachneigung max. 3%

Nebenanlagen sind entlang von offentlichen Verkehrsfldchen um mind. 0,50m zuriickzusetzen und einzugriinen.
Nebenanlagen sind fiir jede Hausgruppe einheitlich auszufiihren.

STELLPLATZE, GARAGEN UND CARPORTS

Die Zahl der dffentlichen Stellplétze richtet sich nach den im B-Plan vorgesehenen Wohneinheiten. Es werden geméaR der unten

stehenden Richtzahlenliste fiir vorgesehene 24 Wohneinheiten (im inneren des Baugebietes) 8 6ffentliche Steliplétze

festgesetzt.

Private Stellpldtze sind nach unten stehender Richtzahlenliste nachzuweisen.

a. Carports und PKW-Stellplatze sind nur auf den dafiir festgesetzten Flachen zulassig, soweit sie festgesetzt sind.
(Begrenzungslinie inkl. Bezeichnung, siehe Legende)

b. Die Dachform von Carports und Garagen sind als flachgeneigtes Dach mit einer max. Dachneigung von 3% (Flachdach)
festgesetzt.

c. Private und offentliche StellplatzfiZchen fiir Pkw, Carportzufahrten und Feuerwehrzufahrten diirfen versiegelt werden.
Private Stellplatzflachen sind luft- und wasserdurchléssig auszubilden.

d. Aneinander angrenzende Garagen und Carports sind in Attikahdhe und Material aneinander anzugleichen und
auszufiihren.

e. Garagen, die an eine 6ffentliche Verkehrsflache grenzen, sind mit einem automatischen Torantrieb auszustatten.

ABSTANDSFLACHEN
Abstandsflachen sind nach Art. 6 BayBO einzuhalten. Sie gelten auch, wenn Baugrenzen und Héhen andere Méglichkeiten
zulassen.
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DACHER

Als Dacher sind alle im Plan angegebenen Dachformen zugelassen, soweit sie die zugelassene Wandhdhe im Zusammenhang
mit der zugelassenen Geschossigkeit nicht liberschreiten.

Anlagen zur solaren Nutzung sind zuldssig.

EINFRIEDUNGEN
Die Einfriedungen diirfen eine Hohe von 1,20m iiber Gelande nicht iberschreiten. Bei Mehrfamilien- und Reihenhdusern ist auf
eine Einfriedung vor dem Haus zu verzichten.

NEBENGEBAUDE, MULL

Miillbehalter sind in Haupt - oder Nebengeb&uden zu integrieren. Bei Aufstellung im Freien sind ihre Standplatze im
Sichtbereich von offentlichen Verkehrsfldchen durch blickdichte Sichtschutzwénde abzuschirmen. Dasselbe gilt fiir Heizanlagen
(Luft-Warmepumpen).

VERSORGUNGSLEITUNGEN
Versorgungsleitungen sind ausschlieRliche unterirdisch zu verlegen, Freileitungen und Masten sind nicht zul3ssig.

HERSTELLUNG UND BEREITHALTUNG VON STELLPATZEN (inkl. Fahrradstellpatze)

a) Die Abmessungen der Stellplatze und Fahrgassen richten sich nach der Verordnung iiber den Bau und Betrieb von
Garagen (GaStellV)

b) Stellplétze fiir Besucher sind oberirdisch anzulegen und miissen ungehindert befahrbar und nutzbar sein. Sie sind als
solche zu kennzeichnen und zu erhalten.

c¢) Die Anzahl sowohl 6ffentlicher als auch privater Stellplétze sind nach unten stehender Richtzahlenliste nachzuweisen . Es
werden 8 offentliche Stellplétze festgesetzt.

d) Entsprechend der jeweiligen Nutzung ist rechnerisch auf zwei Stellen hinter dem Komma die jeweilige Stellplatz- bzw.
Abstellplatzzahl zu ermitteln und durch kaufmannische Auf- oder Abrundung auf eine ganze Zahl festzusetzen. Bei
Vorhaben mit unterschiedlichen Nutzungen sind die jeweiligen Zahlen zu addieren.

e) Fahrradabstellplatze sind in der rechnerisch ermittelten Anzahl nachzuweisen.

f)  Die Flache eines Fahrradabstellplatzes soll mindestens 1,30 m? pro Fahrrad betragen. Diese Fléche kann bei der
Aufstellung von Fahrradparksystemen unterschritten werden, wenn eine benutzerfreundliche Handhabung der Fahrréder
gewahrleistet ist. Jeder Abstellplatz soll von einer ausreichenden Bewegungsflache direkt zugénglich sein. Abstellplatze
sollen mit Fahrradsténdern ausge riistet werden, die ein AnschlieRen des Fahrradrahmens erméglichen.

g) Der Aufstellort von Fahrradabstellplatzen soll von der offentlichen Verkehrsfliche aus ebenerdig oder iiber Rampen leicht
emreichbar und gut zugénglich sein; er soll in unmittelbarer N&he beim Eingangsbereich des Vorhabens angeordnet
werden.

RICHTZAHLENLISTE STELLPLATZE

Nr. Nutzung Zahl der KfZ Zahl der Fahrradabsteliplatze
Stellplatze
1 Wohnungen bis 130m? 15t WE 1FSt./WE
Wohnungen ab 130m? 28t. /WE 2FSt./WE
Bei Einfamilienhdusern ist kein FSt.
notwendig
2 Gefdrderte Mietwohnungen 1St. /2 WE 1FSt./WE
3 Geférderte Altenwohnungen, 15t. /5 WE 1FSt. /74 WE
betreutes Wohnen Mit Nachweis
Behindertengerecht
4 Pflegeheime 15t./12B 1FSt./208B
5 Biiro- und Verwaltungsraume, Arztpraxen, 1St. / 40m? NF, 1 FSt. /80 m*NF
Beratungsraume, Kanzleien usw. mindestens 1St.
6 Besucherstellpldtze dffentlich 18t. /1 3IWE 1FSt./3WE




TEXTLICHE FESTSETZUNG ZUR GRUNORDNUNG

1.

BEPFLANZUNG UND GESTALTUNG VON FREIFLACHEN

Die Bepflanzung und Gestaltung der Freiflichen des Baugebietes ist entsprechend den Festsetzungen zur Grunordnung
vorzunehmen und in dieser Weise zu erhalten, artentsprechend zu pflegen, zu unterhalten sowie bei Abgang der Arten nach zu
pflanzen.

Fiir jeden groBkronigen Baum ist eine Fléche von mindestens 12m?, fiir jeden klein- oder mittelkronigen Baum eine Fléche von
mindestens 8m? von Versiegelung und Verdichtung freizuhalten. Bei Unterschreitung der FléchengroRe ist der fiir Baume
notwendige Wurzelraum durch technische Vorkehrungen, z.B. durch Wurzelbriicken oder durch Verwendung von tragfahigen
Substraten unter der angrenzenden Verkehrsfldche sicherzustellen.

UNBEBAUTE FLACHEN; GRUNDWASSERNEUBILDUNG; GRUNDWASSERSCHUTZ
Bei Flachen innerhalb der Baugrundstiicke, die nicht baulich genutzt werden, ist auf geringstmdgliche Befestigung zu achten.
Sie sind dauerhaft gartnerisch zu nutzen.

BEGRUNUNGSMASSNAHMEN UND PFLANZENARTENLISTE, GRUNDSTUCKSEINGRUNUNG

Fir die Pflanz- und Begriinungsmafnahmen im dffentlichen Raum sowie auf den Grundstticken sind die in der
Pflanzenartenliste aufgefilhrten standortheimischen Baum- und Gehdlzarten vorrangig zu verwenden, zu pflegen und dauerhaft
z2u erhalten (Artenliste siehe Hlnwelse in der Begriindung). Nadelgehdlzhecken sind nicht zuldssig, giftige Pflanzen sind zu
vermeiden.

Insbesondere entlang der Grenze zu den Kindertagesstatten diirfen ausschlieBlich einheimische Gehélze, ungiftig und ohne
Beeren gepflanzt werden.

VERANDERUNG DES GELANDES

Bei Geldndeveranderungen und der Festlegung von Gelandeoberkanten im Bereich der Grundsticksgrenzen sind die
Hohenvorgaben der Planung zu den éffentlichen Verkehrsflachen und Gelédndeangrenzungen zwingend zu beachten und die
bauaufsichtliche Genehmigung einzuholen.

LEITUNGSVERLEGUNG

Bei der Planung und Durchfiihrung von Leitungsverlegungen fiir unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen sind
Mindestabstinde von 2.50m bzw. die Vorschriften gemaR DVGW-Regelwerk zu festgesetzten Baumstandorten einzuhalten. Bei
einem Abstand von weniger als 2,50m zu bestehenden oder geplanten Leitungen ist durch geeignete technische Vorkehrung
sicherzustellen, dass Beeintrachtigungen der Leitungen (auch im Falle der Emeuerung oder Reparatur) und des Wurzelraumes
vermieden werden.

VERMEIDUNGSMARNAHMEN

Beim Abbruch des Gebaudes im Nordwesten (Am Miihlbach 8) werden Lebensstétten (Nester) von Schwalben zerstort.
Ebenso konnen bei den Rodungsarbeiten Brutstétten betroffen sein. Der Abbruch und die Rodungsarbeiten miissen daher
aulerhalb der Brut- und Aufzuchtzeiten erfolgen (Oktober bis Februar).

Vor dem Abbruch sind an Gebéuden in der Umgebung mindestens zwei kiinstliche Schwalben-Nisthdhlen anzubringen.

Auch in Bezug auf die vorhandenen Fledermause muss der Abbruch des Gebaudes ,Am Miihlbach 10" zwingend zwischen
November und Februar erfolgen. Vor Abbruch der Geb 3ude sind in der ndheren Umgebung 5 kiinstliche Fledermausnistka sten
(3 Rundkasten, 2 Flachkasten als Sommerquartierkasten) anzubringen. Geeignet sind z.B. gré ere Baume im Bereich des
Miihlbachs im Westen. Die Wartung der Kasten (Reinigung im Winterhalbjahr) ist sicher zu stellen.

TEXTLICHE HINWEISE ZUR GRUNORDNUNG

1.

VEREINFACHTES VERFAHREN NACH § 13 BauGB

Es handelt sich um eine Brache in einem Gebiet nach § 34, der sich aus der Eigenart der naheren Umgebung ergebende
Zultassigkeitsmafstab wird nicht wesentlich verandert.

Daher wird das vereinfachte Verfahren nach § 13 BauGB angewendet. Demnach kann auf eine Umweltpriifung nach § 2, Abs.
4, vom Umweltbericht nach § 2a, von der Angabe nach § 3Abs. 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informationen
verfiigbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 6 Abs. 5 Satz 3 und § 10 Abs. 4 abgesehen werden.
Eine Voruntersuchung der Speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (SaP) wurde erstelit. (siehe Anlage zur Begrindung)
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Erlduterungen:

FSt. Fahrradstellplatz

St. Kraftfahrzeug Stellplatz

B Bett

NF Nutzfldche nach DIN 277-2
WE Wohneinheit

TEXTLICHE HINWEISE ZUM BEBAUUNGSPLAN

1.

BODEN / WASSER

Die an der Bauausfiihrung beteiligten sind dahin gehend zu unterrichten, dass eventuell zu Tage tretende Baudenkmaler (unter
anderem aufféllige Bodenverférbungen, Holzreste, Mauern, Metallgegenstande Steingerate, Scherben und Knochen) der
Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege (Dienststelle Niirnberg) oder der unteren Denkmalschutzbehérde
geman Art. 8 Abs. 1 -2 Denkmalschutzgesetz unterliegen.

Da im Gemeindegebiet von Thalméssing rege untertagige Eisenerzgewinnung stattfand, kann das Vorhandensein hier nicht
risskundiger Grubenbaue nicht ausgeschlossen werden. Bei der Baugrunduntersuchung muss ein méglicher Altbergbau
Beriicksichtigung finden. Des Weiteren ist beim Baugrubenaushub auf Spuren alten Bergbaus (z.B. kiinstliche Hohlrdume, alten
Grubenholz, Mauerung, etc.) zu achten. Werden Hinweise auf alten Bergbau angetroffen, ist das Bergamt Nordbayern zu
verstandigen.

Sollte wéhrend der Bauphase eine voriibergehende Grundwasserabsenkung erforderlich sein, so ist dafiir am Landratsamt
Roth eine wasserrechtiiche Erlaubnis nach Art. 15 i.V.m. Art. 70 Abs. 1 Nr. 3 BayWG zu beantragen

Beim Bau von Zisternen und sogenannten Grauwasseranlagen besteht eine Meldepflicht nach der Trinkwasserverordnung
gegeniber dem Gesundheitsamt. Die Anlagen miissen der DIN 1988 bzw. EN 1717 entsprechen und nach den Regeln der
Technik ausgefiihrt wer den

Auf den Schutz des Grundwassers ist zu achten. Entsprechende Auflagen wahrend der Bauphase sind zu beachten.

SCHUTZ VOR SCHADLICHEN UMWELTEINWIRKUNGEN

Schall / Lérm:

Die Grenzwerte fiir ein allgemeines Wohngebiet werden im festgesetzten WA eingehalten. Die Larmemissionen der
Ortsdurchfahrt sowie der Gewerbebetriebe auf der gegeniiberiiegenden Stralenseite der Ortsdurchfahrt {iberschreiten die
Grenzwerte in diesem Bereich nicht. (Larmschutzgutachten des Biiros Messinger und Schwarz, Anlage zur Begriindung) .

Das vorgesehene Baugebiet befindet sich im Einwirkungsbereich des Sonderlandeplatzes Thalmassing-Waizenhofen. Es wird
darauf hingewiesen, dass mit Stérungen oder Beldstigungen durch Flugemissionen gerechnet werden sollte und die Planung in
Kenntnis dieser mdglichen Beeintrachtigungen erstellt wird. Rechtsanspriiche gegen den Flugplatzbetreiber, die mit
Beeintréchtigungen durch den Flugbetrieb begriindet werden, bestehen nicht.

Geriiche:

Auftretende Geruchsbelastigungen der Miichwerke treten selten auf, sind aber hinzunehmen.

RANDEINFASSUNGEN VON STRASSEN UND WEGEN

Zur Sicherung der Randeinfassungen von Straen und Wegen ist die Anordnung einer ca. 10cm breiten Riickenstiitze aus
Beton erforderlich. Entsprechende Bau- und Unterh altungsmaRnahmen sowie die dauerhafte Sicherung sind vom jeweiligen
Grundstiickseigentimer zu gestatten.

STRASSENLEUCHTEN / VERKEHRSZEICHEN

Wegen des geringen StraBenquerschnittes ist es eventuell teilweise erforderlich, Straenleuchten und Verkehrszeichen auf
Privatgrund aufzustellen. Entsprechende Bau - bzw. Instandhaltungsmafinahmen sind von den jeweiligen
Grundstiickseigentiimern zu gestatten.
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