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RECHTSGRUNDLAGEN DES BEBAUUNGSPLANES SIND IN DER
JEWEILS ZUM ZEITPUNKT DES  SATZUNGSBESCHLUSSES
GELTENDEN FASSUNG:

- das Baugesetzbuch (BauBG) vom 08.12.1986

- die Baunutzungsverordnung (BauNVQ) vom 27.01.1990

- die Bayerische Bauordnung {BayBO) vom 18.04.1894

- das Bayerische Naturschutzgesetz (BayNatSchG) vom 10.10.1992

PRAAMBEL

Die Gemeinde Wiesenthau erlalRt aufgrund der 88 2 Abs. 1, 9 und 10
des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 08.12.1986 (BGBI. |, Seite 2253}, zuletzt gedndert durch Art. 1
Investitionserleichterungs- und WohnbaulandG vom 22.04.1993 (BGBL.
|, Seite 4686), Art 98 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 18.04.1994 (GVBI. S. 251) folgenden
Bebauungsplans mit der Bezeichnung "Nord 11", bestehend aus Planteil,
zeichnerischen Festsetzungen, textlichen Festsetzungen und Hin-
weisen, als Satzung, eine Begriindung ist beigeflgt. Im Planteil ist der
raumliche Geltungsbereich gem. § 9 Abs. 7 BauGB zeichnerisch fest-
gesetzt, in der Begrindung sind die einzelnen Grundsticke numerisch
aufgefihrt.

WEITERE FESTSETZUNGEN

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich ergibt sich aus dem Planblatt des Bebauungs-
planes. Er umfaldt die Grundsticke:

Flur-Nr. 10/7, 584/42, 584/43,°
sowie Teilflachen der Flur-Nrn.

10, 584/2, 584/24, 584/25 und 584/26 der Gemarkung Wiesenthau.

Art der baulichen Nutzung {§ 9(1) Nr. 1 BauGB)
Entsprechend der Abgrenzung im Bebauungsplan gilt:

Allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO

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

Fur das Mal3 der baulichen Nutzung gelten folgende Hochstwerte fir
die Grundflachenzahi (GRZ) und die GeschofRflachenzah! (GFZ):

bei zwei Voligeschossen (Z = EG + DG) GRZ 04;: GFZ 0,8
Die Zahl der Vollgeschosse wird wie folgt festgesetzt:

ein ErdgeschoR und ein als VoligeschoR anzurechnendes Dach-
geschoR Z = EG + DG = I

Bauweise, Erstellung der baulichen Anlagen
(8 9(1) Nr. 2 BauGB)

Es gilt die offene Bauweise nach § 22(2) BauNVO.
Es sind nur Einzelhauser und Doppelhauser zuléssig.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind aullerhalb der (iber-
baubaren Grundsticksflache unzuldssig. BauhGtten sind nach der
Fertigstellung der Hauptgebaude unverzuglich zu beseitigen.

Garagen und Nebengebaude sind im Sinne des Art. 7 (4) BayBO an den
seitlichen Grundsticksgrenzen zulédssig, und zwar auch dann, wenn sie
mit dem Hauptgebdude verbunden sind.

Bei der Ausrichtung der Hauser soll auf die Méglichkeit zur aktiven und
passiven Nutzung der Sonnenenergie geachtet werden.

Ungeachtet der zeichnerischen Darsteliung sind die Gebaudeabsténde
nach der BayBO einzuhalten.

Hohenlage der haulichen Anlagen (§ 9(2) BauGB)

Die Lage der Gebaude ist den Geldndegegebenheiten anzupassen. Die
Oberkante des Erdgeschofd3fuRbodens darf maximal 0,30 m iber natir-
lichem Gelande, gemessen auf der Bergseite in Gebiudemitte, liegen

Dem Bauantrag ist ein Nivellement sowie ein nach Nivellement erstell-
ter Gelandeschnitt beizufligen.

Die Entwasserung von Wohnraumen im Kellergeschoft ist nach
DIN 1986 nachzuweisen.

Garagen und Stellplatze

Garagen und Stellplatze sind in unmittelbarer Nahe zur Erschliel3ungs-
stral3e zu errichten, um die Straten und Wegeflachen maglichst gering
zu halten. Auflerdem sind Garagen einbezogen in das Hauptgebiude
oder als Grenzbebauung zuldssig, auch wenn sie mit dem Haupt-
gebdude verbunden sind.

Alle Garagen, die eine unmittelbare Zufahrt zur ErschlieRungsstraRe be-
sitzen, muassen zu dieser hin (ab Hinterkante Gehweg bzw. Strallen-
begrenzungslinie} einen Stauraum von mindestens 5 m aufweisen.
Dieser Stauraum darf zur Stral3e hin weder eingezaunt noch mit einer
Kette oder dergleichen abgeschlossen werden.

Der Stauraum von Garagen, die an der Grundstlicksgrenze anein-
andergebaut sind, darf nicht durch einen Zaun, eine Kette oder der-
gleichen auf der gemeinsamen Grundstiicksgrenze abgegrenzt werden.
Der Stauraum mul eine einheitliche Flache bilden.

Garagen, die auf der Grundsticksgrenze aneinandergebaut sind,
mussen einvernehmlich so gestaltet werden, dafd einheitliche Baukdrper
insbesondere Traufhéhe, Dachneigung, Art und Farbe der Dachein-
deckung sowie Torbreite und -héhe entstehen.

Garagen aus Wellblech oder in ahnlich leichter Bauweise sind unzu-
lassig.

- Der Belag des Stauraumes vor Garagen ist so auszufiihren, daR anfal-

lendes Regenwasser im Boden versickern kann (z.B. mit Pflaster-
steinen, Rasengittersteinen, Mineralbeton).

Garagen muissen sich den Hauptgebauden unterordnen und sind diesen
anzugleichen. Als Dachform ist nur ein Satteldach mit einer dem
Hauptgebaude entsprechenden Dachneigung zulassig.
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Dachform (Art. 98 BayBO i.V.m. § 9(4) BauGB)

Im Plangebiet sind Sattelddacher mit einer Dachneigung von 42° bis
48° zulassig. Die Dacher sind mit naturroten Dachziegeln einzudecken.

Die Ausrichtung des Hauptfirstes hat entsprechend den zeichnerischen
Festsetzungen zu erfolgen.

Bei allen Hauptgebauden ist ein Kniestock zuldssig. Dieser darf eine
Hohe von 50 cm, gemessen von Oberkante Rohdecke bis Unterkante
FuRRpfette, nicht Gberschreiten.

Dachvorspriinge sind am Giebel bis 15 cm und an der Traufe bis max.
50 cm zulassig.

Bei Nebengebauden (Garagen und Anbauten} sind Satteldacher mit
einer Dachneigung, die der Dachneigung des Hauptgebaudes ent-
spricht, zulassig. -

Als Dachaufbauten sind nur Gauben mit Schiepp- oder Satteldach und
Zwerchhauser zulassig, die sich nach Lage und GréRe in die Dachland-
schaft einfligen. Neigung und Material missen mit dem Hauptdach
tibereinstimmen. Die Gaubenformen auf dem Dach muissen einheitlich
sein. Die Summe der Lange aller Dachgauben darf ein Drittel der
Firstlange nicht Gberschreiten.

Auf jeder Dachflache sind maximal zwei liegende Dachflachenfenster
von insgesamt hdchstens 1,2 m? Fensterflache zugelassen.

Solarzellen und Sonnenkollektoren sind zuldssig.

Einfriedungen

Die Einfriedungen der Grundsticke dirfen 1 m (ber der StraRenober-
kante nicht (bersteigen. Zuldssig sind nur senkrechte Holzlattenzaune
oder Naturhecken. An den seitlichen und hinteren Grundstiicksgrenzen
sind kunststoffummantelte Maschendrahtzaune mit einer max. Hdhe
von 1,2 m zulassig. Fur Hecken gilt keine Hohenbegrenzung.

Einfriedungen sind ohne Sockel anzulegen. Im Sinne des Natur- und
Artenschutzes sind zwischen Zaun und Boden mindestens 10 cm frei-
zulassen, um Kleintieren Durchschlupfmdéglichkeiten zu geben.

AuRere Gestaltung

Regional verfugbare, natlrliche Baustoffe sind bevorzugt zu verwen-
den; dabei ist eine umweltvertragliche Erzeugung sowie eine ent-
sprechende Recyclingfahigkeit des Materials zu beachten.

Bei allen Haupt- und Nebengebauden sind nur Fenster mit stehendem
Format zulassig.

Aufenanlagen

Die Gelandehchen der Auenanlagen sind an die Hohen der angren-
zenden Wege und StralRen bzw. an die Hohe des Nachbargelandes
anzugleichen. Vorhandene Béschungen sind zu erhalten. Notwendige
Stutzmauern sind in  Trockenmauerwerk und aus ortstypischem
Material auszufihren.

Eine Auffillung von mehr als 50 c¢cm im Mittel auf dem vorhandenen,
natirlichen Gelande ist unzuléssig.

Die durch den Stralen- und Wegebau entstehenden Béschungen sind
auch dann an den GrundstUcksgrenzen zu dulden, wenn sie nicht im
Plan dargestellt sind. Das gleiche gilt fir die Betonrlickenstiitzen von
Randeinfassungen. Entschadigungsanspriiche ergeben sich hieraus
nicht. Die Bdschungen verbleiben im Besitz des jeweiligen Grund-
stuckseigentimers.

Die nicht Uberbaute Grundsticksflache ist durch Einzelbaume und
Buschgruppen zu gliedern. Es durfen nur bodenstandige Pflanzen und
Baume verwendet werden. Die vorhandenen Bdume und Buschgruppen
sind soweit wie maoglich zu erhalten.

Griinordnerische Festsetzungen

Die Pflanzung je eines Hausbaumes (Obstbaumhochstamm, siehe
Artenliste Obstgehdlze} ist innerhalb von jedem Privatgrundstiick vor-
zunehmen. Auf den Privatgrundstiicken sind standortheimische
Gehélze zu verwenden, die der Gehdlzliste in 11.2 zu entnehmen sind.
Fremdlandische Arten, u.a. Koniferen, dirfen nicht gepflanzt werden.

Gehadlzliste

Baume: Acer platanoides Spitzahorn
Acer pseudo-platanus Bergahorn
Betula Pendula Birke
Fraxinus excelsior Esche
Prunus avium Vogelkirsche
Quercus robur Stieleiche
Sorbus aucuparia Eberesche
Tilia cordata Winterlinde
Ulmus carpinifolia Feldulme

Hecken: Acer campestre Feldahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Salix alba Silberweide

Straucher: Cornus mas Kornelkirsche
Cornus sanguinea Hartriegel
Corylus avellana Hasel
Crataegus monogynya WeilRdorn
Euonymus europaeus  Pfaffenhitchen

Ligustrum vulgare Liguster
Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Prunus padus Traubenkirsche
Prunus spinosa Schiehe
Ribes nigrum Johannisheere

Rosa canina Hundsrose
Virburnum opulus gemeiner Schneeball
Sambucus nigra schwarzer Holunder

Obstgeholze:

Apfel: Bohnapfel, Boskop, Kaiser Wilhelm
Birne: Gute Graue, Gellerts Butterbirne
Kirsche: Haumillers Mitteldicke

Entlang der 6ffentlichen Straflen ist auf den privaten Grundstiicken ein
Streifen von 2 m Tiefe von jeglichen Einfriedungen (Zaunen, Mauern,
Hecken o. a.) freizuhalten, zu begrinen und zu pflegen. Auf diesem
Streifen ist pro Grundstick ein Spitzahorn (Acer platanoides,
Stammumfang 16 - 18 cm) zu pflanzen, zu pflegen und auf Dauer zu
erhalten.
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Sichtfelder

Innerhalb der im Bebauungsplan gekennzeichneten Sichtflachen durfen
aufder Zaunen Hochbauten nicht errichtet werden; Anpflanzungen aller
Art und Zaune sowie Stapel, Haufen u. &., mit dem Grundstiick nicht
fest verbundene Gegenstande diurfen nicht angelegt werden, wenn sie
sich mehr als 0,8 m Uber die Fahrbahnebene erheben.

Hinweise

Um eine oberfrankische und landschaftsgebundene Bauweise im Plan-
gebiet zu fordern, ergehen folgende Hinweise zur Bebauung:

Bauweise

Es sollen keine einzelstehenden Gebaude, sondern zusammenhéngende
Dachlandschaften von Haupt- und Nebengebduden errichtet werden.

Es sollen nur klare, rechteckige Gebaudeformen errichtet werden.

Fachwerk soll als Konstruktionsprinzip sichtbar bleiben. Vorgeblendete
Fachwerkimitation soll nicht zugelassen werden.

Baukdrpergestaltung

Die Gestaltung der Fassaden soll harmonisch und nahezu symmetrisch
zu erfolgen. Die typisch frankische Gestaltung der Giebel {(Dachboden 1
Fenster, Dachgeschol® 2 Fenster, Erdgeschof? 3 Fenster) sollte verwen-
det werden.

Es sollen keine "schwebenden Balkone" (auskragende Stahlbeton-
platten) errichtet werden, sondern allenfalls eine vorgesetzte oder vor-
gestellte Balkonkonstruktion, die die Grundform des Baukérpers nicht
zerstort. Typisch frankisch ist ein unter dem Dach in bzw. am Haus
integrierter Laubengang im Innenhof einer Gebaudegruppe.

Grol3flachige Wand- oder Fensterflachen sollen untergliedert werden
(z.B. mit Spalieren, Fensterladen oder Fenstersprossen usw.).

Die Grole und Anordnung der Fenster und Tiréffnungen soll auf die
Fassade abgestimmt werden. Als Fensterform sollen hochrechteckige,
gleiche Formate mit einem Seitenverhaltnis (Breite zu Hohe) von 2 zu 3
bis 4 zu 5 gewshlt werden. Das Einzelfenster soll hdher als breit sein.
Es sollte ab einer Breite von 1,00 m zweifliglig und ab einer Glashahe
von 0,60 m durch Sprossen und/oder Oberlicht gegliedert sein. Die
Fenster sollen in der Laibung zurlickgesetzt werden.

Baumaterialien

Die Baukorper sollen durch natlrliche Materialien und Farben gepragt
sein. Naturholz, Putz, Sichtmauerwerk und Sichtbeton sollen in
gedeckten Farben gestaltet werden.

Das Material fir Haustlren und Garagentore sollte Holz sein. Garagen-

tore an stral3enseitigen Gebéaudefronten sollten auflen in Holz ausge-
fahrt werden.

Déacher

Anstelle von liegenden Dachflachenfenstern sollen bei ausgebautem
Dachgeschol?3 bevorzugt Dachgauben verwendet werden (Stand-,
Schlepp- oder Dreiecksgauben). Die Gaubenvorderansicht soll héch-
stens 1,5 m? grof? sein. Die Gaube soll direkt Uber dem darunter-
liegenden Fenster liegen. Die Gaube sollte auch nicht breiter sein als
das darunterliegende Fenster. Der Abstand zwischen den Gauben soll
die zwei- bis dreifache Gaubenbreite betragen. Der Gaubenfirst soll
deutlich unter dem Hauptfirst liegen.

Die Quergiebel (Giebelflachen seitlicher Anbauten) sollen sich dem
Hauptbaukérper deutlich unterordnen. Ihre Firste sollen tiefer liegen als
die Hauptfirste, und der Quergiebel soll kleiner sein als der Hauptgiebel.

Die Dachneigungen beider Gebaudeteile sollen gleich sein ebenso die
Hoéhen der Trauflinien.

Die Standgiebel {Giebelflachen etwaiger Vorbauten) sollen deutlich der
Hauptfassade zugeordnet sein. Es sollte nur ein Standgiebel in der
Langstassade angeordnet werden (max. Breite 25 - 30 % der Gebéau-
delange, mind. eine Zimmerbreite Abstand vom Gebduderand, Trauf-
linie héhengleich mit dem Hauptbaukdrper, Neigungsunterschied max.
5 % gegentber dem Haupthaus).

Eventuelle Zwerchgiebel sollen max. 3 m breit sein und héchstens

20 % der Geb&udelénge ausmachen (steilere Dachneigung erforder-
lich).

Asymmetrische Décher und Dacheinschnitte (negative Dachgauben)
sind nicht zuiéssig.

Abfallentsorgung

Auf jedem Grundstlick sollen innerhalb oder auRerhalb der zu errichten-
den Gebaude eine ausreichende Zahl von Stellplatzen fGr Behalter fur
Millsortierung und getrennte Sammliung von Wertstoffen vorgesehen
werden. Hierflr soll eine vom Haus aus leicht zugéngliche und mog-
tichst tberdachte Flache von ca. 2 m? vorgesehen werden.

Versickerung von Dachflichenwasser

Die Versickerung von Dachflachenwasser auf den privaten Grund-
sticken ist erwilinscht und zulassig. Hier soliten Zisternen mit einer
MindestgroRe von 25 I/m? Dachfliche gebaut werden. Das Wasser
kann zur Gartenbewasserung eingesetzt werden.
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