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1. Verfahren und Rechtsgrundlagen 

Die gesetzliche Grundlage liefert das Baugesetzbuch (BauGB) in der novellierten Fassung vom 

03.11.2017, sowie die Bayerische Bauordnung (BayBO) und die Verordnung über die bauliche 

Nutzung der Grundstücke (Baunutzungsverordnung – BauNVO) jeweils in dem zum 08.01.2024 

gültigen Stand der Änderungen. 

Die Aufstellung des Bebauungsplans „Hügeläcker I“ der Gemeinde Gädheim wurde durch den 

Gemeinderat gemäß §2 Abs. 1 BauGB am 05.12.2022 beschlossen. Ein erneuter Aufstellungs-

beschluß nach Wegfall des §13b BauGB wurde am 08.01.2024 beschlossen. 

2. Allgemeines 

 Lage im Raum 

Ausgehend von den Zielen der Landesplanung und unter Berücksichtigung der für den Planungs-

bereich erarbeiteten Landschaftsplanung, ist die weitere Entwicklung der Gemeinde Gädheim mit 

dem Ortsteil Greßhausen zu sichern. 

Die Gemeinde Gädheim liegt ca. 12 km westlich der Kreisstadt Haßfurt an der St 2447. 

Die Gemeinde Gädheim ist Mitgliedsgemeinde der VG-Theres. Gädheim liegt im Einzugsbereich 

der Stadt Schweinfurt. Die Entfernung beträgt ca. 10 km. 

Der Ortsteil Greßhausen wird über die St 2447 und die Kreisstraße HAS 2 erreicht und ist ca. 

6 km von der Ortslage Gädheim entfernt. 

Des Weiteren bestehen durch die in unmittelbarer Nähe vorhandenen Abfahrten der B 303 (Stre-

cke Gädheim/ Coburg) und der A 70 (Strecke Werneck/ Bamberg) günstige Anbindungsmöglich- 

keiten für den Kraftfahrzeugverkehr. 

Die Gemeinde Gädheim liegt in der Region Main-Rhön (3) und ist dem allgemeinen ländlichen 

Raum zugeordnet. Sie liegt im östlichen Teil des Regierungsbezirkes Unterfranken. 

Durch die Lage des Gemeindegebietes von Gädheim befindet sich die Gemeinde im Bereich 

einer überregionalen Entwicklungsachse, die sich von Bamberg entlang bis nach Schweinfurt 

erstreckt. 

 Lage im Ort 

Das Baugebiet liegt am südlichen Ortsrand von Greßhausen an einem Hang mit leichtem Gefälle 

in Ost-West-Richtung. Der Bereich fällt von ca. 305 mNN auf ca. 295 mNN. 

Im Süden und Osten ist die Bebauungsgrenze als vorläufiger Ortsrandabschluss zur freien Land-

schaft zu sehen. 
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3. Anlass und Ziel des Bebauungsplans 

Die Entwicklung der Gemeinde Gädheim, die Zunahme der Bevölkerung und die damit verbun-

dene Nachfrage nach Bauland machen die Bereitstellung neuer Baugebiete in der Gemeinde 

erforderlich. Dies trifft ebenfalls auf den Ortsteil Greßhausen zu. 

Durch die bereits bestehende Bebauung bietet sich die Angliederung des dörflichen Wohngebie-

tes gemäß § 5a BauNVO an.  

Die ausgewiesene Fläche soll das Defizit an Wohnbauflache im Ortsteil Greßhausen ausglei-

chen. 

Die Innenentwicklungspotentiale wurden von der Gemeinde ermittelt und es wurde festgestellt, 

dass die wenigen geeigneten Bauflächen sich in Privateigentum befinden, deren Eigentümer aber 

keine Bereitschaft zeigen, diese Flächen zu veräußern. 

4. Grundzüge der Planung 

Die Festlegung des räumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes „Hügeläcker I“ erfolgt 

in Abstimmung mit dem bestehenden Flächennutzungsplan. Dieser weist auf der zu überplanen-

den Fläche ein Mischgebiet aus. Die überbaubare Grundfläche des Bebauungsplangebietes be-

läuft sich auf ca. 2.443 m² (innerhalb der Baugrenzen). 

 

 

Insgesamt umfasst das Bebauungsplangebiet eine Fläche von 5.663 m² 

 

Durch die Ausweisung des Baugebietes sind landwirtschaftlich genutzte Flächen betroffen.  
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Der Umgriff des Planungsgebietes „Hügeläcker I“ beinhaltet folgende Flurstücke der Gemarkung 

Greßhausen:  

 

 

Flur Nr. Bemerkung derzeitige Nutzung 

231 vollständig Spielplatz 

250 teilweise Verkehrsfläche 

251 teilweise Grünfläche/ Graben 

252 teilweise landwirtschaftliche Fläche 

253 teilweise Anwandweg/ Grünfläche 

257 teilweise Verkehrsfläche 

 

 

 

5. Bau- und Bodendenkmäler 

Innerhalb des Plangebietes befindet sich das zu erhaltende und zu schützende Bau- und Kunst-

denkmal (D-6-74-139-20). Weitere Einzel- oder Bodendenkmäler sind nicht bekannt. 
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Gemäß Art. 8 Abs. 1 BayDSchG ist derjenige, der Bodendenkmäler auffindet, verpflichtet, dies 

unverzüglich der Unteren Denkmalschutzbehörde oder dem Landesamt für Denkmalpflege anzu-

zeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentümer und der Besitzer des Grundstücks 

sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zum Fund geführt haben. Die Anzeige 

eines der Verpflichteten befreit die übrigen. Nimmt der Finder an Arbeiten, die zu dem Fund ge-

führt haben, aufgrund eines Arbeitsverhältnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unterneh-

mer oder den Leiter der Arbeiten befreit. 

Darüber hinaus sind die aufgefundenen Gegenstände und der Fundort bis zum Ablauf von einer 

Woche nach der Anzeige unverändert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbe-

hörde die Gegenstände vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet (Art. 8 Abs. 2 

BayDSchG). 

6. Verkehrliche Erschließung 

Die Haupterschließungsachse des Gemeindegebietes ist die HAS 2, die in der Ortslage Greß-

hausen beginnt und nach Süden führt. Diese bindet auf die St 2447 auf, über welche Schweinfurt 

und Haßfurt erreicht werden kann. Sie erfüllt damit die Verbindungsfunktion an die Bundesautob-

ahn A 70 sowie an die B 303. Das Planungsgebiet wird an die HAS 2 angebunden. 

Der öffentliche Wirtschaftsweg, über welchen die Baufläche angedient wird, verbleibt in Richtung 

Westen auch weiterhin zur Andienung der landwirtschaftlichen Nutzflächen. Lediglich die Zu-

fahrtssituation wird umgestaltet. 

7. Bauliche Nutzung 

Zur Eingliederung der vorgesehenen Gebäude in die vorhandene Struktur wurde die Gestaltung 

der Gebäude auf zwei Vollgeschosse begrenzt. Damit sich die potentiellen Gebäude einerseits 

baulich einfügen, andererseits um dem zeitgenössischen Baustil Rechnung zu tragen, sowie, um 

mögliche Anträge auf Befreiungen, isolierte Abweichungen und dgl. möglichst gering zu halten, 

wurden die Festsetzungen auf das Notwendigste reduziert. 

 

Die Art der baulichen Nutzung wird entsprechend der BauNVO 

 

§ 5a   als Dörfliches Wohngebiet (MDW) 

 

festgesetzt. 

 

Ausnahmen nach § 5a (3) BauNVO sind nicht zulässig. 
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Das Maß der baulichen Nutzung unter Einhaltung der Orientierungswerte des § 17 BauNVO ist 

wie folgt unterteilt und festgelegt: 

 

MWD GRZ 0,4 GFZ 0,7 II   (2 Vollgeschosse) 

nur Einzelhäuser in offener Bauweise zulässig 

 

Um die Bodenversiegelung auf ein notwendiges Minimum zu begrenzen, werden die möglichen 

Höchstorientierungswerte von GRZ 0,6 und GFZ 1,2 bewusst nicht ausgereizt. Ferner bindet sich 

das neu entstehende Quartier hierdurch städtebaulich besser an die angrenzende Bebauung an. 

 

In den textlichen Festsetzungen sind unter Punkt 4.0 bis Punkt 8.0 die Höhenfestsetzungen, die 

Bauweise, die Führung von Versorgungsleitungen, die überbaubare Grundstücksfläche und die 

Festsetzungen über die äußere Gestaltung der baulichen Anlagen angeführt. 

8. Kenndaten der Planung 

Der Geltungsbereich umfasst eine Fläche von ca. 5.663 m². 

Die geplante Größe für die einzelnen Parzellen beträgt ca.: 

 

 

 Parzelle geplante Größe überbaubare Fläche 

1 Baugrundstück 752 m² 301 m² 

2 Baugrundstück 752 m² 301 m² 

3 Baugrundstück 752 m² 301 m² 

4 Baugrundstück 877 m² 351 m² 

Summe der Fläche MDW-Gebiet 3133 m² 1254 m² 

(Rundung auf volle m²) 

 

Flächenbilanz 

Öffentliche Verkehrsflächen 1045 m² 27,7 % 

Öffentliche Grünflächen 961 m² 17,0 % 

Summe der Fläche MDW-Gebiet 3133 m² 55,3 % 

Summe des Geltungsbereiches 5663 m² 100 % 

(Rundung auf volle m²) 
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Es sind keine separaten Parkplatzflächen im öffentlichen Bereich vorgesehen. 

Pro Wohneinheit sind 1,5 Stellplätze für Anwohner auf Privatgrund zu errichten. Bei der Errech-

nung der Stellplatzanzahl ist auf die nächste volle Zahl aufzurunden. 

Der Stauraum vor Garagen und überdachten Stellplätzen (Carports) wird nicht als Stellplatz an-

gerechnet. 

Bei anderweitigen Nutzungen gilt der Anhang zur GaStV. 

Stellplätze sind auch außerhalb der überbaubaren Grundstücksfläche zulässig. 
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9. Technische Ver- und Entsorgung 

9.1 Allgemeines 

Die technische Ver- und Entsorgung des Planungsgebietes ist nicht getrennt betrachtbar, son-

dern muss unter Berücksichtigung der bestehenden Situation angelegt werden. 

9.2 Entwässerung 

Das natürliche, flächenhafte Versickern von Niederschlagswasser auf Freiflächen unterliegt kei-

nen besonderen Vorschriften und Gesetzen. In Wohngebieten ist die Versickerung des auf Dä-

chern und Terrassen anfallenden Niederschlagswassers in der Regel aus wasserwirtschaftlicher 

Sicht wünschenswert. 

Es wird empfohlen Zisternen anzulegen, was den Bedarf an kostbarem Trinkwasser reduziert. 

Dieses kann man zum Beispiel für das Gartengießen verwenden. Das Oberflächenwasser wird 

einem bestehenden Graben an der HAS 2 im östlichen Bereich der Ortslage Greßhausen zuge-

führt und abgeleitet. 

Das häusliche Schmutzwasser wird separat abgeleitet und an die bestehende Kanalisation an-

geschlossen. Von dort wird es der Teichkläranlage Greßhausen zugeführt. 

9.3 Wasserversorgung 

Greßhausen wird zentral durch die Trinkwasserversorgung der Theres-Gruppe mit Trink- und 

Brauchwasser versorgt (Hochbehälter Waldsachsen). Es liegt derzeit im Versorgungsgebiet die-

ses Hochbehälters mit einem Volumen von 500 m³ und einem Wasserspiegel von 376 mNN. 

Die Trinkwasserversorgung des Baugebietes erfolgt durch eine geplante Zuleitung. Die Leitung 

verläuft in der Fahrbahn der inneren Erschließungsachse des Baugebietes und wird an die be-

stehende Wasserleitung angeschlossen. 

9.4 Energieversorgung 

Das Gemeindegebiet wird von der Bayernwerk AG mit elektrischer Energie versorgt. Ob im Zuge 

der Neuanlage des Planungsgebietes zusätzliche Anlagen für die Stromversorgung notwendig 

sind, ist derzeit noch nicht bekannt. Das Versorgungsunternehmen wird im Zuge der Anhörung 

Träger öffentlicher Belange am Verfahren beteiligt. 

9.5 Telefon- und Fernmeldeanlagen 

Im Zuge der Beteiligung der Träger öffentlicher Belange wird die Deutsche Telekom am Verfahren 

beteiligt, um entsprechende Anregungen bzw. Empfehlungen zu erhalten, die im Weiteren zu 

berücksichtigen sind. 
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9.6 Gasversorgung 

Das Planungsgebiet wird durch die Ferngasversorgung nicht tangiert. Es ist aus diesem Grund 

auch nicht vorgesehen im Baugebiet ein Erdgasnetz zu verlegen. 

9.7 Müllentsorgung 

Die Müllentsorgung wird vom Landkreis Haßberge organisiert. 

10. Immissionsschutz 

Durch die umliegende landwirtschaftliche Nutzung kann es zu Lärm., Staub- und Geruchsbeläs-

tigungen kommen. Diese sind innerhalb des vorgegebenen gesetzlichen Rahmens zu dulden. 

Östlich des geplanten Baugebietes liegt auf der Fl.-Nr. 256 eine Hofstelle. Diese befindet sich in 

ausreichendem Abstand zu der geplanten Bebauung. Diese Hofstelle genießt in ihrer bisherigen 

Form Bestandsschutz und ist entsprechend zu dulden. Ihre Emissionen entsprechen dem orts-

üblichen Umfang und sind zu dulden. 

Bei der Planung und Errichtung von Luftwärmepumpen ist auf eine lärmemissionsarme Ausfüh-

rung zu achten (Schallleistungspegel LWA < 45 dB(A)), welche einen möglichst geringen Anteil 

an tieffrequenten Geräuschanteilen emittieren. Zudem sind diese so zu gestalten, dass die An-

lage auf der von den Immissionsorten abgewandten Gebäudeseite aufgestellt wird (Nachbar-

wohnhäuser). 

11. Bodenordnung 

Die Bauflächen befinden sich teilweise im Eigentum der Gemeinde Gädheim. Die übrigen beab-

sichtigt die Gemeinde Gädheim zu erwerben. 

12. Natur und Landschaft 

Der Geltungsbereich liegt in keinem Landschaftsschutzgebiet. Biotope werden nicht tangiert. 

Die Bestandsaufnahme, Bestandsbewertung und Prognose über die Entwicklung des Umweltzu-

standes wurde durchgeführt und ist im Anhang beigefügt.. 

Aufgrund der Lage des Planungsgebietes und der Anschluss an die bestehende Bebauung stellt 

der Standort keine größere Beeinträchtigung des Landschaftsbildes dar. Nivellierungseffekte tre-

ten nicht ein. 

Die Baufeldräumung und Bodenbewegungen müssen auf Ackerflächen außerhalb der Brutzeit 

der potentiell betroffenen Feld- und Heckenvögel im Zeitraum von Mitte September bis Ende 

Februar erfolgen. Ist dies nicht möglich, sollte der Standort ab Ende Februar durch Vergrämungs-

maßnahmen wie wiederholte Schwarzbrache oder Flatterbänder als Nistplatz unattraktiv gemacht 

werden. 
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CEF-Maßnahmen sind nicht erforderlich. 

 

Entlang der südwestlichen Grenze des Flurstückes 253 befindet ein artenreiches Feldgehölz, 

welches als erhaltenswürdig angesehen wird. Der sich zwischen dem Feldgehölz und den an-

grenzenden Südwestgrenzen der geplanten Bauparzellen befindliche Anwandweg wird soweit 

nötig zurückgebaut und zur selbstständigen Renaturierung als „Saumbereich“ zu den Bauparzel-

len aufgelassen. 

13. Zeichnerische und textliche Festsetzungen 

13.1 Zeichnerische Festsetzungen 

Zu II.3.0 Art der baulichen Nutzung: 

Als Art der baulichen Nutzung wurde gem. § 5a BauNVO Dörfliches Wohngebiet als Nutzung 

festgesetzt.  

Diese Nutzungsart wurde wegen der Eigenart der Umgebung (landwirtschaftliche Nutzung im 

direkten Umfeld) und der Ausweisung der Flächen im Flächennutzungsplan gewählt. 

 

Zu II.4.0 Maß der baulichen Nutzung: 

Als Maß der baulichen Nutzung wurden zwei Vollgeschosse, eine GRZ von 0,4 und eine GFZ 

von 0,7 festgesetzt. 

Die Zulässigkeit von zwei Vollgeschossen wurde gewählt, um möglichst viel Wohnfläche bei 

geringem Flächenverbrauch zu realisieren. Städtebaulich ist dies auf Grund der gewachse-

nen baulichen Strukturen im Altort vertretbar. 

Die gewählten GRZ/ GFZ liegen bewusst unter den Orientierungswerten für Obergrenzen des 

§ 17 BauNVO. Zum einen wird hierdurch ein bewusster und nachhaltigerer Umgang mit der 

Ressource Bauland erzielt und zum anderen gleichen sich die neu zu errichtenden Gebäude 

in ihren Umfängen und Größen der bestehenden Bebauung im angrenzenden Bereich des 

Geltungsbereiches an.  

 

Zu II.5.0 Bauweise, Baulinien, Baugrenzen: 

Festgesetzt wurde für den Geltungsbereich eine offene Bauweise, mit Einzelhaus-Bebauung 

innerhalb der festgelegten Baugrenzen. Die Errichtung von nichtüberdachten Stellplätzen ist 

auch außerhalb der Baugrenzen zulässig. 

Offene Bauweise und eine Bebauung mit Einzelhäusern wurde aus städtebaulichen Gründen 

gewählt. Eine verdichtete Bebauung mit Reihen-, Ketten- und Doppelhäusern wurde aus 
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Gründen der vorherrschenden bestehenden baulichen Strukturen nach eingehender Diskus-

sion verworfen. 

Die Festsetzungen des Art. 6 BayBO bleiben bestehen. 

 

Zu II.6.0 Verkehrsflächen: 

Die öffentliche Erschließungsstraße (Planstraße A) wird mit einer Fahrbahnbreite von 5,00m 

in Asphaltbauweise errichtet und als Stichstraße ausgeführt. Da eine spätere Fortführung und 

Erweiterung offengehalten werden soll, wird auf die Errichtung festen Wendeanlage verzich-

tet. Mit der gewählten Breite erfüllt diese die Kriterien für Rettungsdienste, als auch später 

möglichem Begegnungsverkehr. 

 

Zu II.7.0 Grünflächen: 

Die bestehende Grünfläche mit der Zweckwidmung Kinderspielplatz ist Bestand und wird im 

Geltungsbereich mit aufgenommen. Der südlich verlaufende Streifen Feldgehölz und der pa-

rallel dazu derzeit noch nördlich verlaufende Anwandweg werden als Grünflächen aufgenom-

men. Der Anwandweg wird nach Verlegung der Regenwasserkanäle aufgelassen und soll 

selbstständig als Saumbereich zwischen den Bauparzellen und dem Feldgehölz renaturieren. 

Lediglich der Bereich um das denkmalgeschützte Wegkreuz soll durch grünpflegerische Maß-

nahmen freigehalten werden. 

Die hierdurch entfallende Zufahrt zu den landwirtschaftlich bewirtschafteten Flächen nördlich 

des Geltungsbereiches wird durch die Herstellung einer Über-/ Einfahrt in den Anwandweg 

auf Fl.-Nr. 253 ersetzt. 

 

13.2 Textliche Festsetzungen 

Zu III.2.0 Art der baulichen Nutzung/ III.3.0 Maß der baulichen Nutzung: 

Siehe Punkt 13.1 analog 

 

Zu III.4.0 Höhenfestsetzung: 

Die Höhenfestsetzungen wurden mit Bezug auf die geplanten OKFFB (EG)-Höhen festge-

setzt. Als fixer Bezugspunkt dient der jeweilige Höhenbezugspunkt (HP) gemäß angefügter 

Skizze für die jeweilige Parzelle. 

Die in den schematischen Zeichnungen dargestellten maximalen Trauf- und Gebäudehöhen 

beziehen sich jeweils auf das Niveau der Oberkante Fertigfußboden im Erdgeschoss. 
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Durch die Festsetzung der Asphaltdecke als Bezugshöhe für die geplante Höhenentwicklung 

der Gebäude bleibt diese längerfristig nachvollziehbar als ein Bezug zum veränderbaren na-

türlichen Gelände. 

Die Trauf- und Gebäudehöhen wurden so gewählt, dass bei zeitgemäßer Ausstattung des 

Wohnhauses eine ausreichende Raumhöhe bei zwei Vollgeschossen erzielt werden kann. 

Eine Ausführung als EG + DG mit Satteldach als Vollgeschoss ist ebenfalls möglich.  

Die Bestimmungen des Art. 83 Abs. 6 BayBO sind hierbei zu beachten. 

 

Zu III.5.0 Bauweise: 

Siehe hierzu Punkt 13.1 analog 

 

Zu III.7.0 Überbaubare Grundstücksfläche: 

Festgesetzt wurde, dass bauliche Anlagen im Sinne des Art. 2 Abs. 1 BayBO mit Ausnahme 

der unter Art. 2 Abs. 1 Nr. 5 BayBO aufgeführten Stellplätze für KFZ nur innerhalb der Bau-

grenzen zulässig sind. 

Die Befreiung von den o.a. Stellplätzen bezüglich ihrer Zulässigkeit außerhalb der Baugren-

zen wird dadurch begründet, dass keine öffentlichen Stellplätze innerhalb des Geltungsberei-

ches ausgewiesen werden, und damit, dass die öffentliche Verkehrsfläche nicht als Parkflä-

che genutzt werden soll. 

 

Zu III.8.0 Festsetzungen über die äußere Gestaltung baulicher Anlagen: 

8.1 Für die Dacheindeckungen wurden die Farben rot und grau aus nichtglänzenden 

und einheitlich farbigen Ziegeln festgesetzt. Flachdächer sind nur in begrünter 

Ausführung zulässig. 

Dacheindeckungen aus Zink und Kupfer sind nicht zugelassen. 

Die Nutzung und Anbringung von Anlagen zur Gewinnung und Nutzung von So-

larenergie wird empfohlen und ist zulässig. Die Aufbauhöhe ist parallel zur Dach-

fläche anzuordnen und darf 15 cm nicht überschreiten. Ständerbauweise ist nur 

auf Flachdächern gestattet. Dabei darf die Aufbauhöhe max. 60 cm über Dachhaut 

betragen. 

Die Farben wurden entsprechend der umliegenden Bebauung gewählt. Kupfer- 

und Zinkbedachungen wurden aus Gründen einer erhöhten Ionenbelastung des 

Oberflächenwassers wegen ausgeschlossen. 
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Die Festsetzungen bezüglich der Anbringung von Anlagen zur Gewinnung/ Nut-

zung von Solarenergie wurden getroffen, um mögliche Blendwirkungen auf Dritte 

zu reduzieren. 

8.2 Zugelassen sind alle Dachformen und Dachgaubenarten mit einer Dachneigung 

von 0° - 48°. Dachgauben sind ab einer Dachneigung des Hauptdaches von 35° - 

48° zulässig. 

 Die Außenkanten der Dachgauben müssen einen Abstand von mindestens 3,0 m 

zu der jeweiligen Außenkante der Außenwand aufweisen. 

 Begründet wird dies durch eine möglichst große Flexibilität hinsichtlich der derzei-

tigen Gebäudearchitektur zu ermöglichen, ohne dabei ein unnötiges Antragsauf-

kommen bei der Unteren Genehmigungsbehörde zu erzeugen. Die getroffenen 

Festsetzungen zu den Dachgauben sind architektonisch begründet. 

 

8.3 Je Gebäudeseite ist maximal ein Zwerchgiebel mit einer Breite von maximal 5,0 m 

zulässig. Dieser muss sich gestalterisch am Hauptgebäude orientieren und die 

gleiche Dachhaut aufweisen. 

 Begründet wird dies durch eine möglichst große Flexibilität hinsichtlich der derzei-

tigen Gebäudearchitektur zu ermöglichen, ohne dabei ein unnötiges Antragsauf-

kommen bei der Unteren Genehmigungsbehörde zu erzeugen. 

 

8.4 Als Fassadenausführung sind Sichtbetonflächen, Putzflächen, Natursteinflächen, 

Klinker- und Holzverschalungen zulässig. 

 Diese Festsetzungen wurden so gewählt, damit der modernen Gestaltung und Ar-

chitektur Rechnung getragen wird. 

 

8.5 Für alle Wohngebäude sind pro Wohneinheit mindestens 1,5 Stellplätze bzw. Ga-

ragen zu errichten. Bei der Errechnung der Stellplatz- und Garagenzahl ist auf die 

nächste volle Zahl aufzurunden. 

 Garagen und überdachte Stellplätze (Carports) sind dem Hauptgebäude in Mate-

rial, Gestaltung, Dachform und –neigung anzupassen. Hiervon abweichend sind 

begrünte Flachdächer zulässig. 

 Diese Festsetzung wurde getroffen, um zu vermeiden, dass die Erschließungs-

straße durch eine Vielzahl geparkter Kraftfahrzeuge gekennzeichnet ist. 
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 Die abweichende Festsetzung für begrünte Flachdächer wird durch die verzögerte 

Abgabe der Regenspende an das Kanalnetz begründet, als auch durch die so ent-

stehende Förderung eines Mikroklimas durch Verdunstung. 

 

8.6 Mülltonnen und andere bewegliche Abfallbehälter müssen vom Straßenraum nicht 

einsehbar aufbewahrt werden. Ausreichender Sichtschutz durch Bepflanzung ist 

zulässig. 

 Diese Festsetzung dient einem optisch ansprechenden Straßenbild. 

 

8.7 Bei der Befestigung von Stellplätzen und Wegen ist wasseroffenen Belägen (z.B. 

Rasenfugenpflaster) der Vorzug zu geben. Bei der Anlage von geschlossenen Be-

festigungen ist der Niederschlag auf den Grundstücken weitmöglichst zu versi-

ckern. 

 Diese Festsetzung soll dazu beitragen die natürliche Funktion des Bodens zu er-

halten und zur Grundwasserbildung beizutragen. 

 

8.8 Einfriedungen sind dem Geländeverlauf anzupassen. Sie dürfen die Sichtverhält-

nisse an den Einmündungen und Einfahrten im Sinne der Straßenverkehrsordnung 

nicht beeinträchtigen. 

  

Zu III.9.0 Grünordnung/ III.10.0 Maßnahmen zur Vermeidung und zur Sicherung der kontinu-

ierlichen ökologischen Funktionalität: 

Die festgesetzten Punkte unter III.9.0 und III.10.0 wurden mit dem Ersteller des Umweltbe-

richtes erstellt und getroffen, um einen möglichst großen Mehrwert für Mensch und Natur zu 

ermöglichen. 

9.1 S.4: Der Einsatz von Unkrautvliesen, Geotextilien oder Erdplanen bei grüngestal-

terischen Maßnahmen wird untersagt. 

Diese zusätzliche Festsetzung wurde eingefügt, um einerseits die oberflächliche 

Versickerung nicht zu behindern, andererseits um nicht noch zusätzliche Stoffe ins 

Erdreich einzubringen. 

 

Zu III.11.0 Lärmschutz: 

Bei der Planung und Errichtung von Luftwärmepumpen ist auf eine möglichst lärmemissions-

arme Ausführung zu achten (Schallleistungspegel < 40 dB(A)). 
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Diese Festsetzung soll den Geräuschemissionspegel zur Nachtzeit auf ein möglichst geringes 

Niveau herabsetzen. 
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14. Begründung 

Aufgrund der bestehenden Topographie im Ortsbereich Greßhausen und der örtlichen Verhält-

nisse wurde dieses Planungsgebiet allen andern zur Verfügung stehenden Flächen vorgezogen. 

Es wurde durch den Gemeinderat der Gemeinde Gädheim der dem Bebauungsplan zugrunde-

liegenden Systematik aus den folgenden Gründen zugestimmt: 

 Die Gliederung passt sich der bestehenden Geländesituation an. 

 Die verkehrliche Erschließung kann über die Anbindung an die Kreisstraße HAS 2 erfolgen. 

 Die Innenentwicklungspotentiale wurden von der Gemeinde ermittelt und es wurde festge-

stellt, dass die wenigen geeigneten Bauflächen sich in Privateigentum befinden, deren Ei-

gentümer aber keine Bereitschaft zeigen, diese Flächen zu veräußern. 

 Die Ver- sowie Entsorgungsleitungen können über die öffentlichen Flächen ohne größere 

Eingriffe in die Natur verlegt werden. 

 Die Fläche bietet künftige Erweiterungspotentiale in Richtung Nordost. 

 

 

 

Eltmann, 08.01.2024 

 
Technisches Büro Werner 

 

Peter Ruck 


