WA

0,35

o | SD: 25° -42°
E, E+D, E+l | (bei Parzellen 7 - 13: 36° - 45°)
sig bei Parzellen | WD: 25° - 42°
7 -13) ! (nicht zulassig bei Parzellen 7 - 13)
ZD: 25° - 30°
(nicht zulassig bei Parzellen 7 - 13)

Ubersichtsplan M=1:5.000
Bebauungsplan "Herdacker"

~ Thalmassing

Zeichenerklarung und Regelbeispiele
Bebauungsplan "Herdacker"

ZEICHENERKLARUNG

a) fur die planlichen Festsetzungen
1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

WA

allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

2. Mass der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

GRZ 0,35

GFz 0,7

Zahl der Vollgeschosse
zulassig 2 Vollgeschosse als Hochstgrenze

Grundflachenzahl (§ 19 BauNVO) als Hochstmal, sofern die
Uberbaubare Flache zwischen Baulinie und Baugrenzen
keinen geringeren Wert ergibt

Geschossflachenzahl (§ 20 BauNVO) als Hochstmal3, sofern die
Uberbaubare Flache zwischen Baulinie und Baugrenzen, sowie
die festgesetzte Zahl der Vollgeschosse keinen geringeren Wert ergibt

3. Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
EEemmememem  Baugrenze (§ 23 Abs. 3 BauNVO)

SRR 7 Begrenzung fir zulassige Garagen-
(NI - standorte auRerhalb der Baugrenze
o} Offene Bauweise
E Erdgeschoss
E+D Erdgeschoss + Dachgeschoss
E+l Erdgeschoss + Obergeschoss

4. Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
StralRenbegrenzungslinie
Begrenzung sonstiger Verkehrsflachen

StralBenverkehrsflache (FB mit Breitenangabe)

Gehweg / Mehrzweckstreifen (GW / MZS mit Breitenangabe)
5. Versorgungsflachen, Versorgungsanlagen
und Leitungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 12 und 13 BauGB)

Trasse fur Versorgungsanlagen unterirdisch, z.B.

Abwasser, Wasserversorgung, Strom und Telekom
—-—6—96—9—¢ [nergieversorgungs-Leitung Bestand
-—0—0—0—<0-  Energieversorgungs-Leitung geplant
—OO—O0—0-  Energieversorgungs-Leitung wird entfernt

6. Grunflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

offentl. Griinflache, Wiese / Rasen

‘ Geplante Baumpflanzung im &ffentlichen Bereich
(Arten siehe Textl. Festsetzungen)

Geplante Baumpflanzung im privaten Bereich
(Arten siehe Textl. Festsetzungen)

Geplante Gehdlzpflanzung im privaten Bereich, Mindestbreite 3,0 m
(Arten siehe Textl. Festsetzungen)

7. Sonstige Darstellungen und Festlegungen
= == == Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

- Firstrichtung, zwingend, Haupt- und Nebengebaude
Nutzungsschablone
112 1. Art der baulichen Nutzung 2. Zahl der Vollgeschosse als
3|4 3. Grundflachenzahl (GRZ) 4. Geschof¥flachenzahl (GFZ)
5. Bauweise 6. Dachform / Dachneigung
516 o offene Bauweise SD Satteldach WD Walmdach
E  Erdgeschoss ZD Zeltdach
E+D Erdgeschoss + Dachgeschoss Mindestneigung - Hochstneigung

E+l Erdgeschoss + Obergeschoss
E+U Erdgeschoss + Untergeschoss

b) fur die planlichen Hinweise

1101 Flurstiicksnummer

O—0O~—o___ 5 Grundstiicksgrenze vorhanden

Grundstticksgrenze vorhanden werden aufgelassen
—————— Grundstlicksgrenze vorgeschlagen
Parzellennummer

F=540 Parzellengrofie

best. Gebaude

Vorgeschlagene Gebaudestellung

Abstandsflachenliibernahme

spatere Fortsetzung / Verbreiterung VerkehrserschlieRung

Hohenschichtlinie mit Mazahl Gber NN

Zeichenerklarung, Regelbeispiele, Festsetzungen und Hinweise
Bebauungsplan "Herdacker"

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN UND HINWEISE

a) Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

1. Gebaude

Die im Regelbeispiel genannten Masse sind Bestandteile der textlichen Festsetzungen.

REGELBEISPIEL

Hauptgebaude:
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VERKEHRSFLACHE |

Gelande (Urgelande)

Hoéhe E FOK (ErdgeschoR-FulRbodenoberkante):

Hoéhe E FOK (ErdgeschoR-FuRbodenoberkante):

Schematischer Grundrif

S
)
|

GEBA

GEBAUDE-__
MITTELACHSE

STRASSE

(@ Begrenzung der Verkehrsflache

@ E FOK in Geb&udemittelachse zur nachstgelegenen Begrenzung

Bauformen:

Wandhohe:

Firsthohe:
Dachformen:

Dachgauben:

Zwerchgiebel:

Nebengebaude
und Garagen:

Dachdeckung:

Allgemein:

AuRenwandbekleidungen:
Gebaudestellung:

Dachuberstande:

Aufschittungen und
Abgrabungen:

Einfriedungen:

der Verkehrsflache

Héhe E FOK (2) tiber Verkehrsflache (1) max. 0,25m.

Wenn das Urgelande am Punkt (2) mehr als 0,25m {ber der
Verkehrsflache (1) liegt, gilt:

Hoéhe E FOK (2) Uber Verkehrflache (1) max. 0,75m

Zulassig ist Einzelhausbebauung. Alternativ sind auch Doppelhauser
fur die Parzellen 1 - 3, 13 und 16 und E+U Bebauung fiir die Parzellen
4 - 7 zulassig.

Fir Doppelhauser gilt das gegenseitige Anpassungsgebot in Hohen und
Fluchten, Dachneigung und Gestaltung.

Als Alternative sind flr die Parzellen 4 - 7 aufgrund der Hangneigung
auch E + U-Bebauung zulassig.

Wandhoéhe lber E FOK bis zur Verschneidung der Aulienwand mit der
Dachhaut: max. 6,50m.

Wandhohe Uber fertigem Gelande bis zur Verschneidung der Auflien-
wand mit der Dachhaut: max. 7,00m

Beide Bedingungen miissen erfiillt werden.

max. 10,5 m tUber E FOK

Als Ausnahme gem. § 31 Abs. 1 BauGB sind fur die

Parzellen 1 - 6 und 14 - 20 auch Pultdacher und versetzte Pultdacher
zulassig. Hierzu ist das Baugenehmigungsverfahren durchzufiihren.
Bei Pultdachern und versetzten Pultdachern gilt:

Freie sichtbare Wandhdhen an den Firstseiten sind bis max. 8,5 m
zulassig.

Zulassig ab 36° Dachneigung des Hauptdaches, bis max. 4,0 m?
Ansichtsflache

Abstande zu Abgrenzungen und Einbauten mind. 1,0 m, sofern aus
Brandschutzgriinden keine groferen Abstande erforderlich sind.
Negative Gauben (Dacheinschnitte) sind unzulassig.

Zulassig, sofern sie sich dem Hauptgebaude unterordnen, bis max. 1/3
der Gebaudelange bzw. -breite als Zwerchgiebel oder Erker.
Der First muss mind. 1,00 m unter dem First des Hauptdaches enden.

Sind dem Hauptgebaude unterzuordnen und in der Form anzupassen.
Fir Nebengebaude und Garagen sind auch Flachdacher und flach
geneigte Dacher (0°-12°) mit Kies oder als Griindacher zulassig.

Bei gemeinsamer Grenzbebauung sind Walm- oder Zeltdacher nicht
zulassig.

Es gelten die gleichen Festsetzungen der E FOK (Erdgeschoss-
Fuflbodenoberkante) wie bei den Hauptgebauden, jedoch an der fir die
Garage bzw. das Nebengebaude mafigeblichen Mittelachse.

Fir Nebengebdude, die weiter als 10m von der mafigeblichen Begren-
zung als Verkehrsflache entfernt sind, gilt: Hohe E FOK max. 50 cm Uber
nattrlichem Gelande.

Entsprechend § 22 Abs. 4 BauNVO wird abweichend von den Vorschrift-
en des Art. 6 Abs. 9 BayBO geregelt:

Aufgrund der Hangneigung gilt fir Grenzgaragen als mittlere Wandhohe
Uber EFOK der Garage max. 3,00 m und als mittlere Wandhéhe tber
naturlichem Gelande max. 3,75 m.

Beide Bedingungen mussen erfiillt sein.

Vor Garagen ist eine Stellflache von mind. 5 m zur Begrenzung der
Verkehrsflache freizuhalten.

Garagen sind innerhalb der festgesetzten Baugrenzen und innerhalb der
Begrenzung fur zuldssige Garagenstandorte zulassig.

Anstelle von Garagen sind auch Carports zulassig.

Sonstige Nebengebaude sind bis zu einer Grundflache von 20 m2

auch aufderhalb der festgesetzten Baugrenzen zulassig.

Ansonsten behalten die Regelungen des Art. 6 Abs. 9 BayBO weiterhin
Glltigkeit.

Zulassig sind kleinteilige Dachsteine oder -ziegel in roten, braunen,
grauen und schwarzen Farben und Ténen.

Zur Regelung der Abstandsflachen behalten die Vorschriften des Art. 6
BayBO weiterhin Gultigkeit, sofern Festsetzungen im Bebauungsplan
keine groReren Abstande ergeben.

Zulassig als Putz oder Holzverschalung

Als Grundrissform sind rechtwinklige Grundrisse zulassig. Die Gebaude
sind parallel oder rechtwinkelig zur Baugrenze auszurichten. Die First-
linie ist parallel zur langeren Gebaudeseite anzulegen. Im Plan fest-
gesetzte Firstrichtungen sind bindend.

Traufliberstand max. 60cm

Ortganglberstand max. 40cm

(bei Balkon bis max. 0,20m Uber Balkonvorderseite) zulassig.
Dachuberstande sind bei Grenzbebauung an der Grenze nicht zulassig.

Zulassig bis zu einer Hohe bzw. Tiefe von 1,00m.

Stutzmauern sind bis 1,00m HOhe zuléssig und zu begrinen oder mit
Vorpflanzung zu versehen.

Bdschungen sind mit Neigungen von hdchstens 1:1,5 anzulegen und zu
bepflanzen.

Aufschittungen und Abgrabungen haben an der Grundstlicksgrenze auf
naturlicher Gelandehdhe zu enden. Ausnahme:

Eigentimer mit gemeinsamer Grenze schitten in gleichem Malle auf
oder graben ab.

Einfriedungen sind nicht zwingend vorgeschrieben.

Bei der Errichtung gelten folgende Festsetzungen:

Zulassig sind an der StralRenseite Einfriedungen aus Holz- und
Metallkonstruktionen. Die Oberkante der Einfriedung darf Gber Stralen-
bzw. Gehsteigoberkante héchstens 1,5 m betragen.

Zulassig sind auch Naturhecken bis zu einer Héhe von max. 1,5 m.
Zulassig ist an der Straenseite ein Sockel bis zu einer Hohe von 0,75
m Uber Straflen- bzw. Gehsteigoberkante.

An den seitlichen und riickwartigen Grundstiicksgrenzen ist eine
Einfriedung aus Holz- und Metallkonstruktionen, sowie
Maschendrahtzaun zulassig. Die Oberkante der Einfriedung darf hier
1,50 m Uber Gelande nicht Uberschreiten. Sockel sind bis max. 0,25 m
Hohe Gber Gelandeoberkante zulassig.

Die Hinterpflanzung der Einfriedung ist zuléssig und wiinschenswert.
Blickhemmende Sichtschutzkonstruktionen sind grundséatzlich nicht
zulassig.

Bei Einfriedungen sind die Sichtfelder nach den giiltigen Vorschirften
freizuhalten.

Stellplatzbedarf: Pro Wohneinheit sind 2 Stellplétze zu errichten.

Wohneinheiten: Zahl der Wohneinheiten (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)
Pro Wohngebaude sind max. 2 Wohneinheiten zulassig.
Bei Doppelhausbebauung ist je Haushalfte max. eine Wohnung und
eine untergeordnete Einliegerwohnung zulassig.

2. Werbeanlagen

Mit Gebauden fest verbundene Werbeeinrichtungen sind zulassig an Gebauden mit Geschaften,
oder am Ort der Leistung, wenn sie nicht verunstalten. Die Werbeeinrichtungen an der
Gebaudefront sind auf eine gemeinsame Flache von 1,00 gm zu beschranken. Leuchtreklamen sind

unzulassig. So genannte Nasenschilder dirfen ein Flachenmalf} von 0,30 gm und eine Ausladung
von 0,60 m nicht Gberschreiten.

3. Grunordnerische Festsetzungen
Griinordnung, Pflanzung, Okologie

° < Baume zu pflanzen und fachgerecht dauerhaft zu erhalten.
" In offentlichen Flachen ist je StraBenzug nur eine Baumart vorzusehen.
Jedem Baum ist gem. ZTV-Vegtra-Mi mind. 12 m?® Wurzelraum zur Verfligung zu stellen.
In privaten Grundstlicksflachen ist je 400 m? Grundstlicksflache
ein Baum der nachfolgenden Listen zu pflanzen.
Die Plandarstellung zeigt je Grundstlick einen Pflanzvorschlag fir
einen Baum an der straRenzugewandten Grundstlicksseite.

empfohlene Arten

1. Wuchsordnung: 2. Wuchsordnung

Acer platanoides - Spitz-Ahorn Acer campestre - Feld-Ahorn
Acer pseudoplatanus - Berg-Ahorn Alnus glutinosa - Schwarz-Erle
Betula pendula - Sand-Birke Carpinus betulus - Hainbuche
Fraxinus excelsior - Gewohnliche Esche Obstbaume (mind. Halbstamm)
Quercus robur - Stiel-Eiche Prunus avium - Vogel-Kirsche
Tilia cordata - Winter-Linde Sorbus aucuparia - Eberesche
Tilia tomentosa - Silber-Linde Zierapfel und Zierkirschen

Mindestpflanzqualitat auf 6ffentlichen Griinflachen: Hochstamm, 3xv, StU 16-18,
Mindestpflanzqualitat auf privaten Grinflachen: Hochstamm, 3xv, StU 12-14.

Es ist eine 2-jahrige Entwicklungspflege gem. DIN 18916/19 durchzufiihren.

Die gesetzlichen Grenzabstande v.a. auch zu Landwirtschaftsflachen auf3erhalb des
Planungsbereiches sind einzuhalten und nétigenfalls durch regelmafige bestandsgerechte
Pflege zu gewahren.

Liste Gehdlzpflanzung (Privatbereich):

Carpinus betulus - Hainbuche Cornus sanguinea - Hartriegel

Corylus avellana - Hasel Crataegus monogyna - Eingriffliger WeilRdorn
Cornus mas - Kornekirsche Ligustrum vulgare - Gemeiner Liguster*
Lonicera xylosteum - Heckenkirsche* Prunus spinosa - Schlehe

Rosa canina - Hunds-Rose Rosa rubiginosa - Wein-Rose

Ribes nigrum - Schwarze Johannisbeere Ribes rubrum - Rote Johannisbeere
Sambucus nigra - Holunder Viburnum opulus - Gemeiner Schneeball*

Viburnum lantana - Wolliger Schneeball*
Mindestpflanzqualitaten: 2x verpfl. 60-100, 1 Stk/1,5 m?

Die Pflanzung ist in der Vegetationsperiode nach der Bezugsfertigkeit herzustellen und
durch fachgerechte Pflege dauerhaft zu erhalten.

Die gesetzlichen Grenzabstande v.a. auch zu Landwirtschaftsflachen auf3erhalb des
Planungsbereiches sind einzuhalten und nétigenfalls durch regelmafige bestandsgerechte
Pflege zu gewahren.

*= Bewertung als Giftpflanze gemaR Bundesinstitut fiir Risikobewertung.
Nicht zulassig sind Nadelgehdlze (Ausnahme: Europaische Larche, Wald-Kiefer,
Gemeine Eibe*) und naturferne buntlaubige Gehdlze.

Der Plan 'Eingriffsregelung in der Bauleitplanung' mit Darstellung der 6kol. Ausgleichsflache
ist Teil der Festsetzungen und der Satzungsunterlagen.

b) Textliche Hinweise

1. Bodenwasserhaushalt
Befestigte Flachen sind auf ein Minimum zu beschranken und offene Stellplatze innerhalb der
Bauparzellen sind mdglichst wasserdurchlassig auszubilden.
Hinweis: Fir die Begrenzung auf den Grundstlicken sind, je nach Qualitat des anfallenden
Niederschlagwassers und der anstehenden Bodenverhaltnisse, unter Anderem verschiedene
MafRnahmen maoglich, die als Empfehlung aufgefiihrt werden:
o Wasserdurchlassige Belage, Pflaster mit offenen Fugen (Rasen, Splitt)
o Zisternen fur Bewasserung der Grinflachen

Sofern Grundwasser ansteht, sind die baulichen Anlagen im Grundwasserbereich fachgerecht
gegen driickendes Wasser zu sichern. Auf die Anzeigepflicht gem. Art. 34 BayWG bei der Frei-
legung von Grundwasser bzw. die Erlaubnispflicht von Bauwasserhaltungen gem. Art. 17 bzw. 17a
BayWG wird hingewiesen. Wild abflieRendes Wasser darf nicht zum Nachteil Dritter ab- / umgeleitet
werden. Entsprechende Schutzvorkehrungen sind ggf. vorzusehen.

Grundwasserverhaltnisse sind nicht bekannt. Aufgrund der Hangneigung ist in Abhangigkeit der
Bodenverhaltnisse oberflachennah mit Schichtwasser und mit wild abflieRendem Niederschlags-
wasser zu rechnen.

Zum Schutz gegen ortliche Starkniederschlage sind Gebaudedffnungen durch geeignete
MaRnahmen zu schitzen bzw. deren Unterkante mit einem Sicherheitsabstand iber
Gelandehohe bzw. Strallenoberkante zu legen.

Zum Schutz gegen Vernassung und Durchfeuchtung sind tiefer liegende Geschosse und
Unterkellerungen mit entsprechenden Abdichtungen zu versehen.

2. Elektroversorgung und Telekommunikation
Im Bereich der Kabelgrabarbeiten ist das Merkblatt Giber Baumstandorte und unterirdische Ver- und
Entsorgungsanlagen (Ausgabe 1989) der Forschungsgesellschaft fur Stralen- und Verkehrswesen
(Arbeitsausschuss Kommunaler StralRenbau) zu beachten. Die elektrischen Anschllisse der
einzelnen Gebaude erfolgen Uiber Erdkabel.

3. Abwasser
Fur die Entwasserung von Kellergeschossen und Untergeschossen kann nicht davon ausgegangen
werden, dass diese im natlrlichen Gefalle zum Kanal erfolgen kann. Aus Grinden einer
wirtschaftlichen Kanalerschlie3ung sind daher bei Bedarf private Hebeanlagen vorzusehen. Fir die
Errichtung von Entwasserungsanlagen, Schutz gegen Riickstau und Abdichtung der Bauwerke sind
die DIN 1986 und 18195 zu beachten.

4. Energieeinsparung, Sonnenenergie
Die Gemeinde regt die Ausflihrung energiesparender Bauweisen an, die Verwendung von
Photovoltaik und die Nutzung der Sonnenenergie zur Warmwasserversorgung sowie die Ver-
wendung von Blockheizkraftwerken mit Kraft-Warme-Kopplung.
Die Nutzung von nachwachsenden Rohstoffen als Heizung (Hackschnitzel oder Pellets) wird
besonders empfohlen.

5. Brandschutz
Die gemeindliche Feuerwehr kann den zweiten Rettungsweg nur bis zur Gebaudeklasse 3
(max. 7,0m von FuBbodenoberkante des hdochstgelegenen Geschosses, in dem ein Aufenthalts-
raum moglich ist, Uber Gelandeoberflache im Mittel) sicherstellen.

6. Landwirtschaft

Aufgrund der angrenzenden Landwirtschaftlichen Flachen sind die durch die ordnungsgemafe und
ortsubliche Bewirtschaftung entstehenden Immissionen (Larm, Geruch, Staub, etc.) als zumutbar
hinzunehmen.

Verfahrensvermerke
Bebauungsplan "Herdacker"

VERFAHRENSVERMERKE

1. Aufstellungsbeschluss
Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 04.07.2013 die Aufstellung des Bebauungsplanes
beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 09.07.2013 ortsublich bekannt gemacht.

2. Fruhzeitige Burgerbeteiligung

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit éffentlicher Darlegung
und Anhorung fir den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 25.07.2013 hat am
19.09.2013 in der Zeit von 14:00 bis 16:00 Uhr stattgefunden.

3. Fruhzeitige Fachstellenbeteiligung
Die friihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemai § 4
Abs. 1 BauGB fur den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 25.07.2013 hat in
der Zeit vom 05.08.2013 bis 20.09.2013 stattgefunden.

4. Fachstellenbeteiligung
Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 07.11.2013 wurden die Behorden
und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
16.12.2013 bis 17.01.2014 beteiligt.

5. Auslegung
Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 07.11.2013 wurde mit der Begriindung
gemal § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 16.12.2013 bis 17.01.2014 6ffentlich ausgelegt.

6. Satzung
Die Gemeinde Thalmassing hat mit Beschluss des Gemeinderates vom 13.02.2014 den
Bebauungsplan gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 13.02.2014 als Satzung
beschlossen.

Thalmassing, deN ...cccccceriieeeces e
Kiendl
1. Burgermeister

7. Inkrafttreten
Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am ................... geman § 10 Abs. 3
Halbsatz 2 BauGB ortstiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.

Thalmassing, deN ...ccccocivcieeeces e

Kiend|
1. Blrgermeister

Gemeinde Thalmassing

Landkreis Regensburg
Regierungsbezirk Oberpfalz

Bebauungsplan

"Herdacker"

mit integriertem Grunordnungsplan
in der Fassung vom 13.02.2014

redaktionelle Korrektur Grolkenangabe Parz. 5 vom 02.06.2014

Planinhalt; zeichnerische und griinordnerische Fest-
setzungen, Hinweise und Regelbeispiele

Ubersichtslageplan M 1:5000

Verbindlicher Bauleitplan mit integriertem
Grunordnungsplan M 1:1000

Planung:

INGENIEURBURO FUR BAUWESEN
DIPL. - ING. M. WOHRMANN

93095 HAGELSTADT, SCHLEHENSTR. 13 A
TEL 09453/9932-0 FAX 09453/993232

Grunordnerische Planung:

FLU PLANUNGSTEAM
LANDSCHAFTSARCHITEKTEN UND INGENIEURE

HORST BRAQTIGAM BRIGITTE KELLNER
GUNTER SPORL

R ——- ZIEGETSDORFER STRASSE 80 93051 REGENSBURG
TEL: 0941/29745-0 FAX: 0941/29745-20

Gemeinde Thalmassing:
Thalmassing, den

(Kiendl, 1. Burgermeister)




