Der Marktgemeinderat Thiingen hat in der Sitzung vom 24.05.04 die Aufstellung des
Bebauungsplanes beschlossen. der Aufstellungsbeschluss wurde am 4.06.04 ortsiiblich

bekannt gemacht.

Die Birgerbeteiligung gem. §3 Abs. 1 BauGB mit éffentlicher Auslegung und Anhdrung fir den
Entwurf der Bebauungsplanénderung in der Fassung vom 29.03.04 hat in der Zeit vom 14.06.04 bis
17.07.04 stattgefunden.

Der Entwurf der Bebauungsplan@nderung in der Fassung vom 17.08.05 wurde mit der Begriindung
gem. §3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 04.10.05 bis 04.11.05 &ffentlich ausgelegt.

Eine nochmalige &ffentliche Auslegung in der Fassung vom 25.11.05 hat vom 23.01.06 bis 24.02.06
stattgefunden.

Zu dem Entwurf der Bebauungsplanénderung in der Fassung vom 29.03.04 wurden die Tréger
dffentlicher Belange gem. §4 in der Zeit vom 14.06.04 bis 17.07.04 beteliligt.

Eine nochmalige Beteiligung in der Form vom 17.08.05 fand in der Zeit vom 28.09.05 bis 01.11.05
statt.

Der Markt Thiingen hat mit Beschluss des Marktgemeinderates vom 16.03.06 den Bebauungsplan
gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 25.11.05 als Satzung beschlossen.

Der Bebauungsplan wurde am 24.03.06 ortsiiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan ist damit in
Kraft getreten. Auf die Bestimmungen und Rechtsfolgen der §§ 214 und 215 BauGB sowie die
Rechtsfolgen des § 44 BauGB wurde hingewiesen.

Thiingen, d ,

---------------------------------------------

Markt Thi
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Zeichnerische Festsetzungen

R - - - Grenze des Geltungsbereiches

Art und MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB)

WA Aligemeines Wohngeblet (gemaR § 4 BauNVO)

GEb Eingeschrénktes Gewerbegeblet GEméB § 8 BauNVO)
Gewerbegebiet (gemaRk § 8 BauNVO)

GE 1 Wohnnutzung unzuléssig

GE 2 Gewerbegebiet (gemaR § 8 BauNVO),

Wohnnutzung hier méglich

I Zahl der Vollgeschosse als Hichstgrenze

Es gelten die Abstandsfléchen nach Art. 6 und 7 BayBO

Bauweise, Baulinie, Baugrenze (§9 Abs.1 Nr.2 BauGB)

o Offene Bauweise
A Nur Einzel -und Doppelhduser zuléssig
e ik Baugrenze
== Sri= Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen
Verkehrsflichen
StraBenverkehrsflache
% Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
Verkehrsberuhigter Bereich
FW FuRweg
RW Gemeinsamer Geh-/Radweg

StralRenbegrenzungslinie
Grundstlickszufahrt

- Sichtdreiecke an der Einmiindung

zurB 26

Griinflachen

Offentliche Griinfliche



Offentliche Griinfléche,
Zweckbestimmung Sport

Spielplatz

Waldmantel / Ausgleichsflache

Planungen, Nutzungsregelungen, MaRnahmen und Flichen
fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung der
Natur und Landschaft

Ausgleichsflachen gem. § 1a (3) BauGB

Zuordnung der jew. Ausgleichsfléchen gem. § 1a (3) BauGB zu den
Bauabschnitten (Manahme BA.Teilfléache)

Baume (Pflanzgebot) - Zu pflanzende B&dume und Blische
entsprechend Pflanzliste § 9 der Festsetzungen

Wald

Baumgruppen

Béschung, bepflanzt mit Feldgehdlzen
Bdschung auf Privatgelénde

Bdschungen, die sich aus der Strakenplanung ergeben

Sonstige Planzeichen und Festsetzungen
Parkplétze

Satteldach
Pultdach

Flach geneigtes Dach
Grundfidchenzahl als Hochstgrenze

Geschossflachenzahl als Héchstgrenze
Zulassige Dachneigung
Trafostation

Baumfallgrenze

Gewerbliche Bauflache
Eingeschrénktes Gewerbegebiet
Allgemeines Wohngebiet

Fléchen zum Schutz, zur Pflege und zur

Entwicklung von Natur und Landschatft
gem. §9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB
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HINWEISE:

Hauptverkehrsstralle

Nutzungsbeschrénkungen

vorgeschlagene Grundstiicksgrenze
Bestehende Leitung

Bahnanlage

125-m-Abstand zur Bahnanlage
70-m-Radius Tennisplatz

Trennung der Baugebiete GE 1 und GE 2



Textliche Festsetzungen

Geltungsbereich

Fir das Baugebiet ,Am Kies |" in der Gemeinde Thiingen gilt die ausgearbeitete
Planzeichnung mit zeichnerischen Festsetzungen im MaRstab 1:1000 vom 29.03.04 ( in der letzen
Fassung ), die mit den nachstehenden textlichen Festsetzungen den Bebauungsplan bildet.

1 Art der baulichen Nutzung

Der mit WA gekennzeichnete Geltungsbereich ist ein allgemeines Wohngebiet
im Sinne des § 4 BauNVO.

Fur die Wohngebé&ude ist eine schallorientierte Grundrissgestaltung vorzusehen, bei der schutzbediirftige
Réume ( Wohn-, Schiaf-, Kinderzimmer ) nur auf der schallabgewandten Geb#udeseite angeordnet werden
diirfen. Ansonsten sind die Ruherédume durch eine schalldémmende, bevorzugt Fenster-

unabhéngige Liftungseinrichtung zu belliften. Bei der Planung sind grundsétzlich Zu- und

Abluftdffnungen innerhalb des Geb&dudes bzw. Raumes zu beriicksichtigen.

Der mit GEb gekennzeichnete Geltungsbereich ist ein eingeschréinktes Gewerbegebiet im
Sinne des § 8 BauNVO

Als unzuldssig ausgeschlossen wird nach § 8 BauNVO

Abs.(2) Nr.6 die Errichtung von Gartenbaubetrieben

Nr.7 die Errichtung von Tankstellen,

Fir die hier zul&ssigen Wohngebdude / Wohnungen ist eine schallorientierte Grundrissgestaltung vorzu-
sehen, bel der Ruher&ume ( Schiaf- und Kinderzimmer) nur auf der bahnldrmabgewandten Geb&ude-
seite angeordnet werden diirfen. Ansonsten sind die Ruheréume durch eine schalldémmende, bevorzugt
fensterunabhéngige Liftungseinrichtung zu belliften. Bei der Planung sind grundsétzlich Zu- und Abluft-
offnungen innerhalb des Gebéudes bzw. Raumes zu beriicksichtigen.

Der mit GE 1 gekennzeichnete Geltungsbereich ist ein Gewerbegebiet im Sinne des
§ 8 BauNVO

Wohnungen fiir Betriebsinhaber sind nicht zuléssig.
Unzuléssig sind Gewerbebetriebe mit larmintensiven Tatigkeiten zur Nachtzeit.

Der mit GE 2 gekennzeichnete Geltungsbereich ist ein Gewerbegebiet im Sinne des
§8 BauNVO

Wohnungen fiir Betriebsinhaber sind zuléssig.

Fir diese Wohngeb&ude / Wohnungen ist eine schallorientierte Grundrissgestaltung vorzu-

sehen, bei der Ruherdume ( Schiaf- und Kinderzimmer) nur auf der bahnldrmabgewandten Geb&ude-
seite angeordnet werden dirfen. Ansonsten sind die Ruheréume durch eine schalldémmende, bevorzugt
fensterunabhéngige Liiftungseinrichtung zu belliften. Bei der Planung sind grundsétzlich Zu- und Abluft-
offnungen innerhalb des Gebéudes bzw. Raumes zu beriicksichtigen.

Unzul&ssig sind Gewerbebetriebe mit I&rmintensiven Tétigkeiten zur Nachtzeit.

2. MaR der baulichen Nutzung

WA Aligemeines Wohngebiet ( nach § 4 BauNVO )
Das MaR der baulichen Nutzung wird festgesetzt mit
Grundfidachenzahl 0,35
Geschossflachenzahl 0,6
Die Zahl der Vollgeschofte st auf max. 2 ( max |l ) begrenzt

Héhe der baulichen Anlagen ( § 18 BauNVO ), Wandhéhe nach Art. 6 Abs. 3 Satz 2 BayBO

o0 Wandhéhe bergseitig max. 4,0 m
Wandhéhe talseitig max. 6,5 m
it- SD Dachneigung 35-50 Grad
g oder PD Dachneigung 20-35 Grad




GEb

GE 1

GE 2

4.

4.1

4.2

44
45
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Beschrénktes Gewerbegebiet (nach § 8 BauNVO)
Das MaR der baulichen Nutzung wird festgesetzt mit

Grundflachenzahl 0,8
Geschossflachenzahl 1,0

Die Zahl der VollgeschofRe ist auf max. 2 ( max Il ) begrenzt

Hdhe der baulichen Anlagen ( § 18 BauNVO ), Wandhéhe nach Art. 6 Abs. 3 Satz 2 BayBO

-8\ Wandhahe bergssitig max. 4,0 m
Wandhéhe talseitig max. 6,5 m
Dachneigung Wohngeb&ude SD 35-50 Grad
g L oder PD 20-35 Grad

. * Dachneigung Gebéude m. Mischnutzung 25-40 Grad

Gewerbegebiet (nach § 8 BauNVO)
Das MaR der baulichen Nutzung wird festgesetzt mit

Grundflachenzahl 0,8
Geschossflichenzahl 1,4

Die Bebauung ist mit 2 Vollgeschossen zuléssig;

Héhe der baulichen Anlagen ( § 18 BauNVO ), Wandhéhe nach Art. 6 Abs. 3 Satz 2 BayBO

3"5&
Wandhohe bergseitig max. 4,0 m
Wandhéhe talseitig max. 6,5 m
8 Dachneigung Wohngeb&ude SD 35-50 Grad, FD 0-5 Grad
oder PD 20-35 Grad

o8 * Dachneigung Gebédude m. Mischnutzung 25-40 Grad

Gewerbegebiet (nach § 8 BauNVO)
Das MaR der baulichen Nutzung wird festgesetzt mit

Grundfiéchenzahl 0,8
Geschossflachenzahl 1,4

Die Bebauung ist mit 2 Voligeschossen zuléssig.

Héhe der baulichen Anlagen ( § 18 BauNVO ),Wandhohe nach Art. 6 Abs. 3 Satz 2 BayBO
35-

Wandhdhe talseitig max. 6,5 m
Dachneigung Wohngeb&ude SD 35-50 Grad
oder PD 20-35 Grad
* Dachneigung Geb&ude m. Mischnutzung 25-40 Grad
Dachneigung Betriebsgeb&ude SD 35-50 Grad,
PD 20-35 Grad oder FD 0-5 Grad
Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

j- Wandhdhe bergseitig max. 4,0 m

6,50

Fir das Aligemeine Wohngebiet (WA) gilt gem&R § 22 Abs.2 BauNVO die offene Bauweise.

Garagen, Nebengeb&ude und Stellplétze

Garagen u. Nebengebéude dlirfen, wenn fiir sie eigene Baufenster

vorgesehen sind, nur innerhalb dieser errichtet werden.

Garagen dirfen auch auerhalb der (iberbaubaren Fléche errichtet werden,

wenn flir sie keine speziellen Bereiche festgesetzt sind. Die Art. 6 und 7 (Abs. 4) der
BayBO, sowie Art. 55 und 56 BayBO sind einzuhalten und zu beachten.

Fir Jede Wohneinhelt sind 2 Stellplétze oder Garagen nachzuweisen.

Gestaltung

Faserzementplatten und Materialien wie Bitumenschindeln und
Bitumenwellplatten sind sowohi als Dacheindeckung, wie auch als
Fassadenverkleidung untersagt

Zwerchgiebel sind unter folgenden Bedingungen zul&ssig:

max. Breite: 3m

Mindestabstand untereinander: 1,20 m

Mindestabstand zum Ortgang : 2,0 m

Mindestabstand zum First: 25% der Dachhéhe

Fenster-und Mauerdffnungen sind als stehende Formate auszubilden
Fir die Farbgebung sind helle, warme Erdténe, jedoch keine reinweiRen
bzw. priméren Farbtone zu verwenden. Grelle, fernwirkende Farben sind
unzulassig.

Die errichteten Gebé&ude sind zu verputzen oder mit Holzverschalung
auszubilden.

Verblendungen in matter Ausfilhrung sind erlaubt.

Verblendungen mit Muschelkalkmauerwerk sind gestattet.

Fenster-und Mauerdffnungen sind als stehende Formate

auszubilden.



5.2

5.3

5.4

Décher

Dachgauben sind unter folgenden Bedingungen zuléssig:
max. Breite insgesamt 1/3 der Firstlénge

Gaubenbénder sind unzuléssig

Mindestabstand untereinander: 1,20 m

Mindestabstand zum Ortgang: 2m

Mindestabstand zum First: 25% der Dachh&he

Einzel- oder Doppelgauben max. 2,5 m breit

Die Dacheindeckung der Geb&ude ist in naturroten, nichtgl&nzenden Ziegeln
vorzunehmen.

Die Dachiibersténde werden an der Traufe auf max. 60 cm und am Ortgang
auf max. 40 cm festgesetzt,

Dachform der Hauptgeb&ude

im WA : Sattel- oder Walmdach mit 35-50 Grad Dachneigung, PD mit 20-35 Grad

im GEb: Wohngeb&dude mit 35-50 Grad Dachneigung, PD mit 20-35 Grad
Dachneigung Gebéude mit Mischnutzung 25-40 Grad

im GE 1: Betriebsgebéude mit flachgeneigtem Dach und 7-30 Grad Dachneigung

im GE 2: Betriebsgebéude mit flachgeneigtem Dach 7-30 Grad Dachneigung,
PD mit 20-35 Grad, SD mit 35-50 Grad,
Gebé&ude mit Mischnutzung 25-40 Grad Dachneigung

Stiitzmauern

Um die natirliche Geléndeform zu erhalten, diirfen keine Stlitzmauern hdher
als max. 1,20 m in Bezug auf das urspriingliche Gelénde errichtet werden.

7. Einfriedungen

71

7.2

8.1

8.2

Die Abgrenzung privater Grundstiicke zum &ffentlichen StraRenraum kann
hergestellt werden wie folgt:

Im Wohngebiet:

- ohne Einzéunung

- mit Hecken ( ausschlieBlich heimische Gehdlze )

- mit Holzlattenz&unen ( ausgenommen Jégerzéune ) max. Hohe 1,20 m

- mit Metallz&unen ( ausgenommen Maschendrahtzéune )
im Mischgebiet und Gewerbegebiet:

- neben den oben genannten Einfriedungen sind im Gewerbegebiet auch
Maschendrahtzéune bis zu einer Hohe von 1,80 m zuléssig.

Massive Einfriedungen sind nicht zuléssig.

Die Abgrenzung zwischen privaten Grundstiicken kann wie unter Ziffer 7.1 bzw.
mit Maschendrahtzéunen erfolgen.

- im Wohngebiet ( WA) bis zu einer Héhe von 1,20 m, im Eingeschrénkten
Gewerbegebiet ( GEb ) und Gewerbegebiet ( GE ) bis zu einer H8he von 1,80 m.

Griinordnerische Festsetzungen

Versiegelung

Auf geringstmdgliche Befestigung ist zu achten, Versiegelung ist nur in dem Umfang zu-
léssig, wie es eine einwandfreie Benutzung der Verkehrsflachen erfordert. Auf Privat-
grundstiicken sind Parkplétze, Steliplatze, Hof- und Garageneinfahrten, FuRwege etc.,
soweit sie versiegelt werden sollen, ausschlieBlich mit wasserdurchléssigem Belag anzu-
legen ( z.B. weltfugiges Rasenpflaster, Schotterrasen, Spurpflasterung etc. )

Anpflanzungen

- bel der Anlage geschlossener Pflanzungen und Hecken sind einheimische, standortge-
rechte Laubgehdlze entsprechend der nachfolgenden Pflanzliste zu verwenden. Die Pflan-
zungen sind an die potentielle natiirliche Vegetation gebunden. Fiir Gehdlzpflanzungen
sollte moglichst drtliches, genetisch aus dem Gebiet stammendes Pflanzenmaterial verwen-
det werden.

- Die Verwendung fremdiéndischer Gehdlze ist nicht zuléssig. Dazu gehéren u. a.

buntlaubige
Stréucher und Nadelgehdlze wie Douglasfichte, Thuja, Sicheltanne und Scheinzypresse.

- Die Bepflanzung und Gestaltung der Freifldchen der Baugrundstiicke und der éffentlichen
Grinfléchen ist in artentsprechender Weise zu erhalten, zu pflegen, zu unterhalten sowie
bei Abgang der Arten entsprechend nachzupflanzen.

- die nicht iberbauten oder befestigten Fléchen eines Grundstlickes sind zu begriinen
und mit standortheimischen Stréuchemn und Laubgehdizen entsprechend der nachfol-
genden Pflanzliste zu bepflanzen.

Je 200 gm unbebaute Grundstiicksflache ist mindestens ein Kleinbaum ( Baum 3. Ord-
nung), Je 100 gm eine Strauchgruppe zu pflanzen. Obstbaumarten sind ebenfalls zuléssig.

- Maschendrahteinfriedungen sind mit Strduchern gemé&R der Pflanzliste zu hinterpflanzen.



8.2 Béschungen sind auf dem Grundstiick zu dulden.

9. Pflanzliste
Fir die Bepflanzungen der Grundstlicke werden folgende standortgerechte

Béume und Stréducher empfohlen:

Pflanzqualitét Hochstdmme
Hochstédmme fir Strallenbegleitpflanzung: 3xv 12-14
Obstbaum-Hochstdmme: Stammhéhe 1,60/1,80

Pflanzqualitét Heister
Griinflachen zwischen Bebauungsfléchen: 2xv 100-150
Waldmantelfldchen: Stammhé&he 2xv 100-150

Acer campestre / Feldahom
Fraxinus excelsior / gem. Fichte
Juglans regia / Walnu3

Malus communis / Wildapfel
Prunus avium / Vogelkirsche
Pyrus communis / Holzbirne
Quercus robur / Stieleiche
Sorbus aria / Mehlbeere
Sorbus domestica / Spelerling
Sorbus torminalis / Elsbeere

Pflanzqualitét Stréducher
Griinfidchen zwischen Bebauungsfldchen: 4Tr 100-150
Waldmantelfiédchen: Stammhdohe 2Tr 70-90

Cornus sanguinea / Roter Hartriegel

Corylus avellana / HaselnuR®

Crataegus monogyna / WelRdorn

Euonymus europaeus / Pfaffenhitchen

Lonicera xylosteum / Rote Heckenkirsche

Prunus spinosa / Schiehe

Rhamnus catharticus / Kreuzdorn

Rosa canina / Heckenrose

Sambucus nigra / Holunder

Syringa vulgaris / Flieder ( ausschlieBlich im bebauten Bereich zu pflanzen)

10. Schutzgebot

Bei baulichen und sonstigen Verénderungen des Geléndes ist der Oberboden so zu
schiitzen,dass er jederzeit zu Kulturzwecken verwendet werden kann. Er ist in seiner
ganzen Stérke abzuheben und in Mieten mit max. 3,0 m Basisbreite und 1,5 m Héhe
zu lagern.

11. Offentliche Griinflichen

Die ausgewiesene Erweiterungsflache im Anschluf an dieTennisanlage wird nach § 9 Abs.
1 Nr. 15 als Offentliche Griinfliche mit der Zweckbestimmung Sport festgesetzt.

12, Unzulédssige Anlagen
Bschungen steiler als 1: 2

13. Geldandenivellement

Es missen die Anschlussmdglichkeiten an die bestehenden bzw. geplanten

ErschlieBungsanlagen unter Berlicksichtigung der Tiefbauplanung sowie die
vorhandenen und evtl. geplanten Geléndeverénderungen nachgewiesen werden.

14. Hoheneinstellung der Gebéude

Die Oberkante der talseitigen Erdgeschossdecke darf maximal 80 cm (ber der
Oberkante der Strasse, gemessen in Gebaudemitte, liegen.

Bei bergseitigen Geb&auden ist die bergseitige Wandh&he auf maximal 4,0 m
Uber natlirlichem Gel&nde beschrénkt, gemessen in Geb&udemitte bzw. bel

Gebéuden mit Firstrichtung zur Stralle die gemittelte tal- und bergseitige Wandhéhe
(bei Eckgrundstiicken ist die hdher gelegene Strafe als Bezugspunkt anzunehmen).



15. ErschlieBungsmafinahmen

Bdschungen fiir Aufschiittungen oder Abgrabungen, die fiir die StraRenfiihrung
notwendig sind, werden auf den privaten Grundstiicken angelegt, und sind zu dulden
Die Planung der ErschlieBungsstraen, der Kanéle und der Wasserleitung erfolgt
nach Genehmigung des Bebauungsplanes.

Hinweise :

In Bezug auf die Art der baulichen Nutzung gilt:

Zur Nachtzeit kommt es je nach Standort zu Uberschreitungen des Orientierungswertes; durch
glnstige Biro- und Aufenthaltsraum-Orientierung kénnen erhebliche Larmbel&stigungen in etwa noch
vermieden werden.

Anspriiche gegen die DB AG sind ausgeschlossen; Emissionen sind hinzunehmen,
Schutzmanahmen (Schallschutz) sind von der Gemeinde oder einzelnen Bauwerbern auf

eigene Kosten vorzusehen.

Die Abstandsfléchen nach Art. 6 und 7, BayBO, sowie Art. 55 und 56 BayBO sind
einzuhalten und zu beachten.

In der Bauvorlage ist der Nachweis flir 2 Stellplétze je Wohneinheit auf dem
Grundstlick zu erbringen.

Solaranlagen sind zuléssig

Der Schallschutznachweis ist nach der DIN 4109 - Schallschutz im Hochbau - zu
fihren.

An der Einmiindung in die B26 sind Sichtdreiecke mit den Schenkell&ngen von 10 m, gemessen
vom Fahrbahnrand / 200 m erfoderlich, die von allen Einbauten, Bewuchs, Ablagerungen und
dergleichen freizuhalten, soweit dabei eine Hohe von 0,80 m, gemessen von der
Fahrbahnoberkante der StraRe, (iberschritten wird.

Nutzungsschablone
‘Baugebiet Bauwelse i
~ Zahl der anlgeschoﬁe C_-‘amndfléchen;ahl

GeschoRfldchenzahl | QachfonnlDachnelgung
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