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STADT   BÄRNAU      
LANDKREIS  TIRSCHENREUTH 
 
 
Verbindlicher Bauleitplan  
Bebauungsplan für das Baugebiet 
„Thanhausen-Süd, 1. Bauabschnitt“ im Ortsteil Thanhausen 
ÄNDERUNG UND ÜBERARBEITUNG 
Änderung im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB 
 
 
BEGRÜNDUNG DER BEBAUUNGSPLAN-ÄNDERUNG (§ 9 Abs. 8 BauGB) 
 
Der seit dem 12. Mai 1975 rechtskräftige Bebauungsplan für das Baugebiet „Thanhausen Süd,  
1. Bauabschnitt“ im Ortsteil Thanhausen i.d. Fassung vom Februar 1971, zuletzt geändert im 
Januar 1993, gefertigt vom Dipl.-Ing. (FH), Architekt Max Franz, Planer Str. 3 in 95643 Tir-
schenreuth sieht u.a. im zentralen Bereich zwischen der Karl-von-Korb-Straße, der Straße „Am 
Rohrbrunnen“ und der Bürgermeister-Bäuml-Straße mind. drei unbeplante größere hinterliegen-
de Grundstücke vor.  
Hierzu wurde in diesem Bereich aufgrund konkreter Planungsvorgaben insbesondere von Seiten 
eines Grundstückseigentümers in einem 2003 durchgeführten Änderungsverfahren, auch damals 
schon im Hinblick eines sparsamen Umgangs mit dem zur Verfügung stehenden Baugrund, be-
reits ein zusätzliches Wohnbaugrundstück (neue Parzellennummer 5), erschlossen mit einem mit 
einem privaten Anliegerweg, als eine erste Nachverdichtungsmaßnahme eingeplant. 
 
Gleichfalls in dieser Änderung wurden die Bebauungsvorschriften dem damaligen Standard ent-
sprechend überarbeitet.    
Insbesondere wurden hierbei bei einigen Parzellen der Bautyp im Rahmen der zulässigen 2 Voll-
geschosse von ursprünglich E+1, da dieser Bautyp zum damaligen Zeitpunkt als freistehendes 
Einzelhaus nur schwer zu realisieren war und wie die seitdem realisierten neun Bauvorhaben 
aufzeigen, auch von den Grundstückseigentümern nicht gewünscht war, auf  E+D abgeändert. 
 
Um den Grundstückseigentümern entsprechend der damals bereits praktizierten Vorgabe 
„schlanker“ Bebauungspläne in Form von Überlegungen zur Vereinfachung von Festsetzungen 
noch zusätzliche Freiheiten bei der Gestaltung ihrer Bauvorhaben einzuräumen, wurden in die-
sem Änderungsverfahren u.a. auch die Bebauungsvorschriften und dementsprechend auch die 
Regelbeispiele für die Hauptgebäude und für die Nebengebäude neu überarbeitet. 
Diese Änderung (Fassung: 08. Mai 2003) ist seit dem 20. November 2003 rechtskräftig. 
 
Insbesondere hinsichtlich zwischenzeitlich wiederum grundlegend geänderter bzw. für die Zu-
kunft nochmals konkretisierter Planungsvorgaben sowie auch durch neue ortsplanerische Ziel-
vorstellungen, soll diese damalige Änderung nunmehr unter Einhaltung der wesentlichen pla-
nungsrechtlichen Festsetzungen wie die Art der baulichen Nutzung, die zulässige Zahl der Voll-
geschosse als Höchstgrenze und die festgesetzte Bauweise, in planungs- und bauordnungsrecht-
licher Sicht nochmals grundlegend überarbeitet und somit zukunftsfähig gemacht werden. 
 
 
 
 
 
 
 



VERBINDLICHER BAULEITPLAN  

BEBAUUNGSPLAN FÜR DAS BAUGEBIET „THANHAUSEN-SÜD, 1. BAUABSCHNITT“ 

ÄNDERUNG UND ÜBERARBEITUNG           

BEGRÜNDUNG DER BEBAUUNGSPLAN-ÄNDERUNG   
Fassung: 09. Mai 2019 Seite  2 

 

ÄNDERUNGEN UND ÜBERARBEITUNGEN GEGENÜBER DER RECHTSKRÄFTIGEN  
ÄNDERUNG  DES BEBAUUNGSPLANS „THANHAUSEN-SÜD, 1. BAUABSCHNITT“   
in der Fassung vom 08. Mai 2003 
 
Neben einer Anpassung des Geltungsbereiches an die tatsächlichen Gegebenheiten (Zuorientie-
rung eines Teils des Straßenbegleitgrüns der Straße „Am Rohrbrunnen“ zum südlich angrenzen-
den Bebauungsplan „Am Rohrbrunnen“ und im westlichen Bereich die Berücksichtigung der 
tatsächlichen westlichen Grundstücksgrenze der Parzelle 3) sowie einer Reduzierung des Gel-
tungsbereichs im nördlichen Bereich um vier Bauparzellen (die Flurnummern 170, 171, 172, 173 
und 175 der Gemarkung Thanhausen werden im Hinblick eines geplanten Bauvorhabens für ei-
nen Carport auf den Flurnummern 171 und 172 für den nördlich angrenzenden Handwerksbe-
trieb dem gemischt genutzten Innenbereich gemäß § 34 BauGB zu orientiert) wurden, um insbe-
sondere den zukünftigen Bauwerbern im Baugebiet weitere Freiheiten bei der Gestaltung ihrer 
Bauvorhaben einzuräumen, die planungsrechtlichen und die bauordnungsrechtlichen Bebau-
ungsvorschriften zum Bebauungsplan, ohne einer Abänderung der wesentlichen planungsrechtli-
chen Festsetzungen, wie die Art der baulichen Nutzung, die zulässige Zahl der Vollgeschosse als 
Höchstgrenze und die Bauweise, in einigen Punkten geändert bzw. ergänzt. 
 
Im Wesentlichen handelt es sich hierbei, neben einer weiteren Nachverdichtung im o.a. zentralen 
Bereich um zwei Bauparzellen und der generellen Erweiterung der überbaubaren Flächen (Bau-
grenzen) sowie der Präzisierung des Maßes der baulichen Nutzung hinsichtlich der Grund- und 
Geschossflächenzahl, um folgende Überarbeitungen bzw. Änderungen der Bauvorschriften für 
die Gestaltung der Hauptgebäude: 
 
- Neben dem traditionellen E+D- Bautyp mit Satteldach und einer steilen Dachneigung von  

32° - 46° (bisher 40° - 46°) soll im Baugebiet nunmehr generell auch der bereits im Bestand 
vorhandene Bautyp- E+1 mit Satteldach zusätzlich auch mit Walmdach, Zeltdach und versetz-
tem Pultdach mit einer flacheren Dachneigung von  17° - 32° (bisher 28 ° -32°)  und hier be-
reits ab einer Kniestockhöhe von 2,0 m sowie auch ein Pultdach mit einer Dachneigung von 
10° - 20° und ein Flachdach zulässig sein.  
Um dem Wunsch der Bauwerber auch nach höheren Kniestockhöhen für einen E+D- Bautyp 
entsprechen zu können, wurde zusätzlich noch die zulässige Wandhöhe für diesen Bautyp wie 
auch die zulässige Wandhöhe für den E+1- Bautyp erhöht sowie die Bezugspunkte für die 
Wandhöhen neu definiert. 

 
- Festsetzung der Dacheindeckungsmaterialien ohne Farbgebung. 
 
- Überarbeitung der Bebauungsvorschriften für Dachüberstände. 
 
- Aufnahme von konkreteren Bebauungsvorschriften für Dachaufbauten und Anbauten. 

 
- Aufnahme von Festsetzungen für Sonnenkollektoren und Photovoltaikanlagen.  
 
sowie um folgende Überarbeitungen bzw. Änderungen in den Bebauungsvorschriften für Gara-
gen und Nebengebäude und für die Einfriedungen sowie für die Stellplätze wie z.B.: 
 
- Wegfall eines festgesetzten Garagenstandortes.   
 
- Die generelle Zulässigkeit von Flachdach sowie Satteldach mit einer Dachneigung von > 10°                 

und Pultdach mit einer Dachneigung > 2 ° für  Garagen- und Nebengebäude. 
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- Wegfall der Zulässigkeit von Aufenthaltsräumen im Dachbereich von Grenzgaragen. 
 

- Aufnahme von zulässigen Wandhöhen für Garagen und Nebengebäuden. 
 
- Die Zulässigkeit auch von vertikal geprägten Metallzäunen sowie eine generelle Erhöhung der 

Einfriedungshöhen von 1.0 m bei straßenseitigen Einfriedungen bzw. 1,30 m bei seitlichen 
und rückwärtigen Einfriedungen auf 1,40 m und die Aufnahme eines Zaunabstandes vom Bo-
den von mind. 15 cm.  

 
- Aufnahme von Vorschriften für die erforderliche Anzahl der Stellplätze für die verschiedenen 

zulässigen Wohnformen (z.B. pro Einzelhaus als Wohneinheit 2,0 Stellplätze) und für die 
Nichtwohnnutzungen im Baugebiet sowie bedingt durch die großzügiger geplanten Baugren-
zen auch eine Vorschrift für die erforderlichen Stauräume vor Garagen oder Carports von  

 5,0 m bzw. 3,0 m.   
 
Zusätzlich wurden die in einem WA-Gebiet ausnahmsweise zulässigen Nutzungen „Tankstellen 
und Gartenbaubetrieb“ als nicht zulässig festgesetzt sowie ergänzend festgesetzt, dass Nebenge-
bäude, jedoch ohne Garagen- und Carportgebäude, aufgrund eines erwiesenermaßen größeren 
Bedarfs an sonstigen Nebengebäude im ländlichen Raum für Holzlagerungen, Unterbringung 
von Gartensachen und Gartengeräten etc. bis max. 150 m³ Brutto-Rauminhalt pro Grundstück 
zulässig sein sollen. 
Diese Festsetzung  kann insbesondere auch mit den bereits in den Grundstücken vorhandenen 
Nebengebäuden begründet werden. 
 
In grünordnerischer Sicht wurden nunmehr generell für die noch nicht bebauten Grundstücke 
Pflanzstandorte für heimische Laub- und Obstbäume, jedoch nicht standortgebunden, eingeplant.  
 
Die vorliegende Änderung des Bebauungsplanes soll gemäß § 13a BauGB in Form einer Be-
bauungsplan- Änderung  der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren gemäß den Vor-
schriften des vereinfachten Verfahrens des § 13 Abs.2 und 3 Satz 1 BauGB aufgestellt werden. 
 
Hierzu sind im Einzelnen die folgenden Hinweise veranlasst:   
 
 
HINWEISE ZUR UMWELTVERTRÄGLICHKEITSPRÜFUNG, ZUM UMWELTBERICHT 
UND HINWEISE ZUR BEHANDLUNG DER NATURSCHUTZRECHTLICHEN  
EINGRIFFSREGELUNG 
 
Nachdem das vorliegende Baugebiet der Versorgung der Bevölkerung mit Wohnraum dient und 
durch das Baugebiet u.a. auch dem Bedarf an Investitionen zur Erhaltung, Sicherung und Schaf-
fung von Arbeitsplätzen und der Verwirklichung von Infrastrukturvorhaben angemessen Rech-
nung getragen wird sowie es sich bei der vorliegenden Änderung um eine sonstige Maßnahme 
der Innenentwicklung handelt (u.a. ist eine weitere Nachverdichtung vorgesehen sowie ist durch 
Aufnahme der alternativen Dachformen und Bautypen eine zügigere Realisierung des Baugebie-
tes zu erwarten), soll die vorliegende Änderung des Bebauungsplanes gemäß § 13a BauGB im 
beschleunigen Verfahren entsprechend den Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 
Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB durchgeführt werden, zumal gemäß § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr.1 BauGB 
insbesondere die Grundfläche im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO im Baugebiet auch mit Einbe-
ziehung des südlich angrenzenden Baugebietes „Am Rohrbrunnen“ unter 20.000 m² (Ände-
rungsgebiet: 12.008 m²; Baugebiet „Am Rohrbrunnen“: 3.700 m²) liegt.  
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Zudem werden gemäß § 13a Abs. 1 Satz 4 BauGB die Zulässigkeit von Vorhaben nicht begrün-
det, die einer Pflicht zur Durchführung einer Umweltverträglichkeitsprüfung unterliegen sowie  
es liegen gemäß § 13a Abs.1 Satz 5 BauGB auch keine Anhaltspunkte für eine Beeinträchtigung 
der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzgüter (Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeu-
tung und der Europäischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes) vor. 
 
Nachdem das Verfahren für die vorliegenden Bebauungsplan-Änderung gemäß § 13a Abs. 2 
BauGB im beschleunigten Verfahren durchgeführt wird, bei dem die Vorschriften des verein-
fachten Verfahrens gemäß § 13 BauGB gelten, wird gemäß § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB auch von 
einer Umweltprüfung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von einem Umweltbericht nach § 2a BauGB und  
von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen 
verfügbar sind sowie von der zusammenfassenden Erklärung nach § 10a Abs.1 BauGB abgese-
hen. 
Hierbei wird auch § 4c BauGB nicht angewendet. 
Auf diesen Sachverhalt wird bei der Beteiligung nach § 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB hingewiesen. 
Zudem wird durch die Änderung des Bebauungsplanes für das vorliegende Gebiet der sich aus 
der vorhandenen Eigenart der näheren Umgebung ergebende Zulässigkeitsmaßstab nicht verän-
dert und u.a. auch die Vorgaben des § 9 Abs. 2a BauGB hinsichtlich eines städtebaulichen Ent-
wicklungskonzeptes im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB berücksichtigt. 
 
Nachdem das Verfahren für die vorliegenden Bebauungsplan- Änderung gemäß § 13a Abs. 2 
BauGB im beschleunigten Verfahren durchgeführt wird, ist auch kein Ausgleich für Eingriffe in 
die Natur und Landschaft sowie eine Behandlung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung 
erforderlich (§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB). 
 
 
GRÖSSE UND UMFANG DES ÄNDERUNGSGEBIETES 
 

Die Fläche des Bruttobaulandes (= Geltungsbereich der Bebauungsplan-Änderung) beträgt  
ca. 3,647 ha, unterteilt in 
 
Bauflächen 
- Wohnbauflächen 
 (Nettobauflächen)   ca. 3,002  ha  (82,31 %) 
 davon 

-   bestehende Bauflächen (bebaute Parzellen)  ca. 1,802 ha 
-   geplante Bauflächen (unbebaute Parzellen)  
  (einschl. Anliegerwege)   ca. 1,200 ha 

 

Verkehrsflächen 
- Straßenflächen (Bestand) 
 (einschl. begleitende Grünflächen und Gehwege)   ca. 0,645 ha  (17,69 %)   
 
und umfasst die Flurnummern 157, 158, 159, 160, 161, 162, 163, 164, 165, 166, 167, 177/1, 168, 
179, 180, 181, 181/1, 182, 182/1, 182/2, 183, 184, 184/1, 184/2, 184/3, 185, 186, 187, 188, 189, 
190, 191, 194, 199 und 199/1  
sowie Teilflächen der Flurnummern 125, 169, 176 und 537 der Gemarkung Thanhausen. 
 
- Die aus dem Geltungsbereich herausgenommene Fläche (Zuorientierungsfläche zum Innenbe-

reich gemäß § 34 BauGB) beträgt ca. 0,346 ha 
und umfasst die Flurnummern 170, 171, 172, 173 und 175 der Gemarkung Thanhausen.  
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- Die Zuorientierungsfläche zum Bebauungsplan „Am Rohrbrunnen“ (Teilbereich des Straßen-
begleitgrüns der Straße „Am Rohrbrunnen“) beträgt ca. 0,037 ha 

und umfasst eine Teilfläche der Flurnummer 137 der Gemarkung Thanhausen.  
 
- Die zusätzlich in den Geltungsbereich aufgenommene Fläche (Teilfläche der Parzelle 3)  

beträgt ca. 0,028 ha 
und umfasst eine Teilfläche der Flurnummer 180 der Gemarkung Thanhausen.  
 
Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sind 30 Wohnbauparzellen,  
davon 19 bereits bebaute Parzellen und  11 unbebaute Parzellen vorhanden. 
 
Nachdem das Baugebiet bereits voll erschlossen ist, sind auch keine weiteren Erschließungs-
maßnahmen wie Straßenerschließungen sowie auch keine weiteren Ver- und Entsorgungsleitun-
gen erforderlich. 
Die Anliegerwege und die erforderlichen Ver- und Entsorgungsleitungen für die hinterliegenden 
Grundstücke sind private Erschließungsmaßnahmen und werden vom jeweiligen Grundstücksei-
gentümer durchgeführt.  
 
 
Ansonsten hat auch die Begründung gemäß § 9 Abs. 8 BauGB zur rechtskräftigen 1. Änderung 
des Bebauungsplans i. d. Fassung vom 08. Mai 2003  soweit zutreffend, auch für die vorliegende 
Änderung Gültigkeit 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Aufgestellt: 
Regensburg, den 09. Mai 2019  Bärnau, den 09. Mai 2019  
  STADT BÄRNAU 
 
 
      (Siegel) 
Ulrich Freimüller  Alfred Stier 
Dipl.Ing. (FH), Architekt 1. Bürgermeister 
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STADT   BÄRNAU       
LANDKREIS  TIRSCHENREUTH 
 
 
Verbindlicher Bauleitplan  
Bebauungsplan für das Baugebiet 
„Thanhausen-Süd, 1. Bauabschnitt“ im Ortsteil Thanhausen 
ÄNDERUNG UND ÜBERARBEITUNG 
Änderung im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB 
 
 
VERFAHRENSVERMERKE 

 
Der Stadtrat hat am 09.05.2019 die Änderung und Überarbeitung des Bebauungsplanes im  
beschleunigten Verfahren gemäß § 13a BauGB beschlossen und den Änderungsbeschluss gemäß 
§ 13a Abs. 3 BauGB  am 24.05.2019 öffentlich bekannt gemacht. 
 
Eine Öffentlichkeitsbeteiligung gemäß §13a Abs. 3 Nr.2 BauGB wurde vom 28.05.2019  
bis 28.06.2019 sowie eine parallele frühzeitige Behördenbeteiligung wurde vom 23.05.2019   
bis 28.06.2019 durchgeführt. 
 
Der Stadtrat hat am 12.09.2019 die Änderung und Überarbeitung des Bebauungsplanes gebilligt 
und den Billigungsbeschluss am   öffentlich bekannt gemacht. 
 
Der Entwurf der Änderung und Überarbeitung des Bebauungsplanes i. d. Fassung vom  , 
bestehend aus Zeichnung, Plantext und Begründung wurde gemäß § 3 Abs. 2 BauGB vom        
bis   im Rathaus der Stadt Bärnau während der allgemeinen Amtsstunden öf-
fentlich ausgelegt. 
 
Zum Entwurf der Änderung und Erweiterung des Bebauungsplanes i .d. Fassung vom   
wurden die Behörden und die sonstigen Träger öffentlicher Belange gemäß § 4 Abs. 2 BauGB 
vom  bis   beteiligt. 
 
Die Änderung und Überarbeitung des Bebauungsplanes in der Fassung vom   wurde 
durch den Stadtrat in der Sitzung am  als Satzung gemäß § 10 Abs. 1 BauGB beschlossen. 
 
Nach Satzungsbeschluss gemäß § 10 Abs. 1 BauGB wurde die Änderung und Überarbeitung des 
Bebauungsplanes in der Fassung vom   am   als Satzung ausgefertigt. 
 
Der Satzungsbeschluss gemäß § 10 Abs. 1 BauGB wurde am   ortsüblich bekannt-
gegeben.  
Mit der Bekanntgabe tritt die Änderung und Überarbeitung des Bebauungsplanes gemäß § 10 
Abs. 3 BauGB in Kraft. 
 
Bärnau, den   
STADT BÄRNAU 
 
 
                (Siegel) 
Alfred Stier 
1. Bürgermeister 
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STADT   BÄRNAU LANDKREIS  TIRSCHENREUTH  Verbindlicher Bauleitplan  Bebauungsplan für das Baugebiet „Thanhausen-Süd, 1. Bauabschnitt“ im Ortsteil Thanhausen ÄNDERUNG UND ÜBERARBEITUNG  Änderung im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB   Bebauungsvorschriften: Die Bebauungsvorschriften der Änderung  i. d. Fassung vom 08. Mai 2003 werden für die vorlie-gende Änderung wie folgt überarbeitet und verlieren somit ihre Gültigkeit:   1.      Geltungsbereich         Grenze des räumlichen Geltungsbereiches der Bebauungsplan-Änderung   2.      Art der baulichen Nutzung    2.1 WA Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)  Zulässig sind alle Nutzungen mit Ausnahme von Gartenbaubetrieben und Tankstellen  (§ 1 Abs. 5 und § 1 Abs.6 Satz 1 BauNVO).  Zulässig sind auch sonstige Nebengebäude, je-doch ohne Garagen- und Carportgebäude, bis   max. 150 m³ Brutto-Rauminhalt pro Grundstück.    3.    Bauweise  3.1 o offene Bauweise (§ 22 Abs. 2 BauNVO)   4.      Maß der baulichen Nutzung    4.1  II   zwei Vollgeschosse als Höchstmaß zulässig.     Bautypen   (als Höchstgrenze)  E+D Erdgeschoss und Dachgeschoss  E+1 Erdgeschoss und ein Obergeschoss   (ab einer Kniestockhöhe von 2,0 m)    (als Vollgeschosse) Zulässig sind im Rahmen der zwei Vollgeschosse als Höchstgrenze auch E- Bautypen  (Erdgeschoss als Vollgeschoss)   
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4.2 0.4 Grundflächenzahl    (§§ 17, 19 BauNVO)  4.3  Max. Geschossflächenzahl    (§§ 17, 20 BauNVO)    5.     Überbaubare Grundstücksfläche  5.1   Baugrenze      (innerhalb der Baugrenze kann gebaut werden)    6.    Verkehrsflächen  6.1   Öffentliche Straßenfläche mit Fahrbahn (FB), Gehweg (GW) und straßenbegleitenden Grün-streifen (GR)     (Bestand)  6.2                                                                   Privater Anliegerweg   7.     Grünordnung  7.1                                                                      Anzupflanzende heimische Laub- oder Obstbäu-me im Straßenbegleitgrün, entlang von Straßen-flächen und an rückwärtigen Grundstücksgrenzen  (nicht standortgebunden)  7.2 Ansonsten sind die privaten Gartenflächen unter Verwendung von Laubbäumen oder Obstbäumen und Sträuchern heimischer Arten einzugrünen bzw. zu durchgrünen.  7.3 Bepflanzungen, die die Sicht an Straßeneinmün-dungen beeinträchtigen können, sind nur bis zu einer Höhe von 1,0 m über Straßenoberkante zu-lässig. Ausgenommen hiervon sind jedoch Soli-tärhochstammbäume als Eingrünung der Straßen-räume.           
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8.      Örtliche Bauvorschriften  8.1     Hauptgebäude    Die Gebäude sind als rechteckige Baukörper (bei Zeltdach quadratisch) auszubilden.  Das Dach kann als Satteldach (SD)  (E+D, E+1), Walmdach (WD)  (E+1), Zeltdach (ZD) (E+1), versetztes Pultdach (vPD) (E+1), Pultdach (PD) (E+1) oder Flachdach (E+1) ausgebil-det werden. Bei Satteldach (E+D) ist auch Krüppelwalm zulässig. Die zulässige Dachneigung beträgt bei E+D: 32° - 46° und bei E+1: 17° - 32° (Pultdach (E+1): 10°-20°).  Die Dachfläche ist mit kleinteiligen Dachelementen (z.B. Ziegel oder Betondachsteine) ein-zudecken.   Für Dächer mit einer Neigung < 20° ist auch Blecheindeckung zulässig. Um eine Auswaschung von Schwermetallen zu vermeiden, sind Dacheindeckungsmaterialien aus Metall mit einer geeigneten Beschichtung auszuführen. Bei Flachdach sind Foliendach, Dächer mit Kiesschüttung oder extensiv begrünte Dächer zu-lässig.   Bei Pultdach sind auch extensiv begrünte Dächer zulässig. Dachüberstände am Ortgang und an der Traufe sind zulässig; sie müssen aber in einem aus-gewogenen Verhältnis zum Baukörper stehen.    Dachaufbauten (stehende und liegende Einzelgaupen sowie Zwerchgiebel und Gaupenbänder) sind bei Gebäuden mit einer Dachneigung von 32° - 48° bis max. zwei Drittel der Dachlänge zulässig.   Sonnenkollektoren und Photovoltaikanlagen sind bündig in der Dachfläche bzw. aufliegend auf der Dachfläche zulässig. Bei Flachdach sind aufgeständerte Solaranlagen zulässig.   Die Wandhöhe darf an der Außenkante des Gebäudes gemessen, von Oberkante (OK)  natür-lichem Gelände an der höchsten Stelle des Geländes gemessen, bis zum Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut bei E+D: 5.80 m und bei E+1: 6,80 m (bei Flachdach gemessen bis OK Attika) nicht überschreiten.   Anbauten mit Sattel-, Pult- oder Flachdach sind bis zu max. zwei Drittel der Gebäudelänge zulässig.      8.2   Garagen und Nebengebäude       Dachformen, Dachneigungen, Dacheindeckung sowie Dachüberstände analog Hauptgebäude. Zusätzlich generell zulässig: Flachdach, Satteldach mit einer Dachneigung > 10°  und Pult-dach mit einer Dachneigung > 2 °.  Sonnenkollektoren und Photovoltaikanlagen wie Hauptgebäude.   Eine Unterkellerung von Garagen ist unter Beachtung des erforderlichen Brandschutzes zu-lässig.   Die Wandhöhe darf, gemessen wie Hauptgebäude,  3,50 m (bei Grenzbebauung 3,0 m im Mittel) nicht überschreiten.    
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8.3 Stellplätze    Jeder Wohneinheit sind Stellplätze zuzuordnen: - pro Einzelhaus als Wohneinheit 2,0 Stellplätze  - pro Wohnung in einem evtl. vorgesehenen Mehrfamilienhaus  1,5 Stellplätze  Als Stellplätze gelten Garagen- oder Carportplätze und offene private Stellplätze, nicht jedoch Stauräume vor den Garagen oder Carports. Für die im Geltungsbereich evtl. entstehenden Nichtwohnnutzungen ist der Stellplatznachweis gemäß Art. 47 BayBO nach der Garagen- und Stellplatzverordnung (GaStellVO) vom 30.11.1993, Bayer. Gesetz- und Verordnungsblatt 1993, S. 910, zuletzt geändert durch § 3 der Verordnung vom 07.08.2018 (GVBl. S. 694) bzw. nach dem neuesten Stand zu erbringen.   Zwischen Garagen  bzw. Carports und öffentlicher Verkehrsfläche ist ein Stauraum von mind. 5,0 m Tiefe bzw. 3,0 m Tiefe einzuhalten.   8.4     Außenwerbung           Mit Gebäuden fest verbundenen Werbeeinrichtungen sind zulässig an Gebäuden mit Geschäf-ten oder am Ort der Leistung. Die Werbeeinrichtungen an einer Gebäudefront sind auf eine gemeinsame Fläche von 1,0 m2 auf die Erdgeschosszone zu beschränken.   8.5      Einfriedungen  Als Einfriedung sind Zäune mit senkrecht angebrachten Holzlatten oder vertikal geprägte Me-tallzäune bis zu einer Gesamthöhe von 1,40 m zulässig.  Für die seitlichen Grundstücksgrenzen sind Zäune wie oben und kunststoffbeschichtete Ma-schendrahtzäune in grauen oder grünen Farbtönen bis zu einer Zaunhöhe von 1,40 m erlaubt. Zum Schutze von Kleinsäugern sind die Einfriedungen ohne Sockel und mit einem Abstand Zaununterkante - Boden von mind. 0,15 m auszuführen.   8.6     Terrassen         Terrassierungen sind zulässig, müssen sich jedoch in das natürliche Gelände einfügen und dürfen 0,75 m Höhe nicht überschreiten.   8.7     Grenzabstände      Die Grenzabstände werden entsprechend Art. 6 Abs. 4 und 5 der BayBO in der jeweils gülti-gen Fassung festgelegt.      
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Hinweise: Die Hinweise der 1. Änderung i. d. Fassung vom 08. Mai 2003 werden für die vorliegende Ände-rung wie folgt überarbeitet und verlieren somit ihre Gültigkeit:    1.      Zeichnerische Hinweise    Bestehende Flurstücksgrenzen mit Grenzstein    Geplante Grundstücksgrenze                                                                        Abgrenzung des Geltungsbereichs der rechtskräftigen  Änderung des Bebauungsplans i. d. Fassung vom 08. Mai 2003 (soweit nicht Deckungsgleich mit aktuellem Geltungs-bereich)    Gebäudebestand (Haupt- und Nebengebäude) (innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes bei Hauptgebäuden mit Bautypen (E+D, E+1) und Firstrichtung des Hauptdachs (Satteldach) sowie Garagengebäude (GA))     Vorhandene Garagen bzw. Grundstückszufahrt     Parzellennummern    Vorgeschlagene Stellung der Hauptgebäude   (Wohngebäude)  Dargestellt: Satteldach (Mittelstrich = Firstrichtung)       Vorgeschlagenes Garagengebäude      Dargestellt: Satteldach (Mittelstrich = Firstrichtung)     Vorgeschlagene Garagen- bzw. Grundstückszufahrt   Vorgeschlagene befestigte Fläche der Grundstücks- bzw. Ga-ragen- oder Carportzufahrt    (außerhalb der überbaubaren Fläche)       Sonstige private Grundstücksflächen    (außerhalb der überbaubaren Flächen)  
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 Maßzahl (in m)        Höhenlinien ( in m ü. NN)      Flurstücksnummern      Nutzungsschablone  1 =  Art der baulichen Nutzung           WA = Allgemeines Wohngebiet  2 =  Bauweise    o = offene Bauweise    3 =  Grundflächenzahl           GRZ = 0,4   4 =  Geschossflächenzahl (als Höchstgrenze)           GFZ = 0,8   5 =  Zahl der Vollgeschosse          II als Höchstmaß  6 =  Bautypen (als Höchstgrenze)      E = Erdgeschoss, 1 = Obergeschoss,     D = Dachgeschoss    (jeweils als Vollgeschoss)     7 =  Dacharten (Hauptgebäude)        SD = Satteldach, WD = Walmdach,      ZD = Zeltdach, vPD = versetztes Pultdach,    PD = Pultdach, FD = Flachdach  8 = zulässige Dachneigungen                            
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2.    Textliche Hinweise   2.1 Denkmalpflege  Es wird darauf hingewiesen, dass Bodendenkmäler, die bei der Verwirklichung des Vorha-bens zutage kommen, der gesetzlichen Meldepflicht gem. Art. 8 Denkmalschutzgesetz unter-liegen und deshalb unverzüglich entweder der Unteren Denkmalschutzbehörde des Landrats-amtes Tirschenreuth oder direkt dem Bayer. Landesamt für Denkmalpflege, Außenstelle Re-gensburg, bekanntgemacht werden müssen.   Sollten dem Bayer. Landesamt für Denkmalpflege aus dem Geltungsbereich des Bebauungs-planes neue Bodendenkmäler bekannt werden, so werden diese Informationen unverzüglich an die Stadt Bärnau und an das Landratsamt Tirschenreuth weitergeleitet.    2.2 Sonstiges     Bodenversiegelnde Maßnahmen sind auf das unbedingt notwendige Maß zu beschränken.                                  
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WA "THANHAUSEN-SÜD"

BAUGEBIET "AM ROHRBRUNNEN"

Straßenbegleitgrün im
Bebauungsplan "Am Rohrbrunnen"

Herausnahme der Grundstücke aus
dem Geltungsbereich und Zuorientierung
zum Innenbereich gemäß § 34 BauGB
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