. PRAAMBEL

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt auf der Grundlage

- des Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern

- des Baugesetzbuches (BauGB) in der Bek. vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634) zuletzt gedndert durch
Art. 3 G v. 20.12.2023 (BGBL. 2023 | Nr. 394), mWv 01.01.2024

- der Baunutzungsverordnung (BauNVO0) i.d.F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. I. S. 3786)
zuletzt gedndert durch Art. 2 G v. 03.07.2023 (BGBL. 2023 | Nr. 176), mWv 07.07.2023

- Art. 81 Abs. 1 der Bayerischen Bauordnung (BayBO0) i.d.F. der Bekanntmachung vom
14.08.2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B),
zuletzt gedndert durch Art. 13a (2) G v. 24.07.2023 (GVBI. S. 3H)

- der Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58) zuletzt gedndert durch
Artikel 3 des Gesefzes zur Umsetzung der Richtlinie 2014/52/EU im Stadtebaurecht und zur
Starkung des neuen Zusammenlebens in der Stadt vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)

l. ZEICHENERISCHE FESTSETZUNGEN

1.0 Nutzungsschablone

A) Art der baulichen Nutzung
B) Zahl der Vollgeschosse
D () Grundflachenzahl GRZ

AlB

D) Geschossflachenzahl GFZ
E) Dachform

C
E

F) Bauweise

2.0 Abgrenzung nach § 9 Abs. 7 BauGB

I B B Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplanes

(nach § 9 Abs. 7 BauGB)

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

MDW

Dorfliches Wohngebiet (§ 5a BauNVO)

Ausnahmen nach 8§ 5a Abs. 3 BauNVO sind nicht zulassig.

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

W Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze |l

0,4 Grundflichenzahl GRZ als Hochstgrenze (8 19 BauNVO0)

Geschossflachenzahl GFZ als Hochstgrenze (§ 20 BauNVO)

5.0 Bauweise, Baulinien, Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

0 Offene Bauweise

A Einzelhaus

N | N . Baugrenze

Stellplatze gem. Art. 2 Abs. 1 Nr. 5 BayBO sind auBerhalb der iberbaubaren Grundstiickflache zulassig.

6.0 Verkehrsflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

o
o

LN
Offentliche Verkehrsfliche mit Angabe der Breite der Fahrbahn.

Die HaupterschlieBungsstrafB3en sind in Asphaltbauweise auszubauen.
7.0 Grinflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 15, 20 und 25 BauGB)

Offentliche Griinflache

Offentliche Griinfliche, mit Zweckbestimmung: Spielplatz

Strauch- und Heckenpflanzung
(ohne Standortbindung)

Baumpflanzung
(ohne Standortbindung)

8.0 Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 13 und Abs. 6 BauGB)

Bestand:

A Abwasser —o—o—A o—

Geplant:

Abwasser

Mischwasser Mischwasser

Regenwasser Regenwasser

. W .
Trinkwasser —0—0—0O— Trinkwasser

9.0 Sonstige Darstellungen und Festsetzungen

:| Bestehende Haupt- und Nebengebaude

239 Bestehende Flursticksnummern

_\

Bestehende Flurstiicksgrenzen

Geplante Grundsticksteilungen

265 m? Bauplatznummerierung/ -grof3e

- Mogliche Gebaudestellung innerhalb der iiberbaubaren Grundsticksflachen

Mogliche Gebaudestellung von Garagen/ Carports

Einzelanlage, die dem Denkmalschutz unterliegt (§ 5 (4),§ 9 (6) BauGB)
hier: D-6-74-139-20
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EXTLICHE FESTSETZUNGEN
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1.0 Allgemeines

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von ca. 0,57 ha.

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

Als Art der baulichen Nutzung des Baugebiet "Higeldcker |" wird gemaf
§ 5a BauNVO0 als Dorfliches Wohngebiet (MDW) festgesetzt.
Ausnahmen nach § 5a Abs. 3 BauNVO sind nicht zulassig.

3.0 MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 bis 21a BauNVO0)

4.0 Ho

Das Mafl der baulichen Nutzung im Baugebiet wird wie folgt festgelegt:

MDW

Grundflachenzahl (GRZ) 0,4 GeschofBflachenzahl (GFZ) 0,7

henfestsetzung
OK FertigfuBboden im Erdgeschoss (OK FFB) wird auf maximal +0,10 m ber dem jeweiligen Hohenbezugspunkt

(HP) der jeweiligen Parzelle festgesetzt. Fiir die Bezugshohe wird die Hohe der Asphaltfliche der Plan-
straBe A und nicht die Hohe des Bordsteines festgesetzt.

Hohenbezugspunkfte:

HP 1 Hohenbezug Parzelle 1
HP 2 Hohenbezug Parzelle 2
HP 3 Hohenbezug Parzelle 3
Hohenbezug Parzelle 4

Schematische Darstellung (exemplarisch) des Hohenbezugspunktes (HP):

Detail Z

P

I
<0.10

| OK FFB
Detail Z
Hohe des jeweiligen

Hohenbezugspunktes (HP)
der jeweiligen Parzelle

Festsetzung der maximal zulassigen Gebaudehohen:

Hohe inkl. Attika/ Aufkanfung N

Il I <g.50m =10.00m Il
<6.25m <6.25m <6.00m B <6.00m

| OK FFB | OK FFB | OK FFB
N | BN v I v_|
Flachdach, nur begrint zulassig Pultdach Satteldach / Walmdach

Die max. zulassigen Hohen beziehen sich auf OK FFB ErdgeschoB.

5.0 Bauweise

Das Baugelande ist in offener Bauweise zu bebauen.
Als Bauformen sind Einzelhauser zuldssig.

Grundsatzlich sind max. 2 Vollgeschosse zulassig.

6.0 Fihrung von Versorgungsleitungen (§9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Alle Ver- und Entsorgungsleifungen sind unterirdisch zu fiihren.

7.0 Uberbaubare Grundstiicksfliche (§9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO0)

Bauliche Anlagen im Sinne von Art. 2 Abs. 1 BayBO sind allgemein nur innerhalb der Baugrenzen zulassig,
hiervon ausgenommen sind die unter Nr. 5 aufgefiihrten Stellplatze fir KFZ.

8.0 Festsetzungen uber die auBere Gestaltung baulicher Anlagen

(8
8.

8.2

9 Abs. 4 BauGB, Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)

Dacheindeckung

Dacheindeckungen sind aus nicht glanzenden und einheitlich farbigen Ziegeln oder Dachsteinen in den
Farben rof und grau zulassig. Flachdacher sind nur begrint zulassig. Zur Bedachung darf nur Maferial
verwendef werden, das nicht zu erhohten Anforderungen in Bezug auf die Regenwasserbehandlung
fihrt. Dacheindeckungen aus Zink und Kupfer sind nicht zugelassen.

Die Nutzung der Solarenergie wird empfohlen und ist auf den Dachflachen zuldssig. Die Aufbauhohe ist
parallel zur Dachflache anzuordnen und darf 15 cm nicht dberschreiten. Standerbauweise ist nur auf
Flachdachern gestattef. Dabei darf die Aufbauhche max. 60 cm iber Dachhaut betragen.

Dachformen/ -neigung/ -gauben

Zugelassen sind alle Dachformen und Dachgaubenarten mif einer Dachneigung von 0° - 48°.
Dachgauben sind ab einer Dachneigung des Hauptdaches von 35° - 48° zulassig.

Die AuBenkanten der Dachgauben miissen einen Abstand von mindestens 3,00 m zu der jeweiligen
AuB3enkante der AuBenwand aufweisen.

mind.
3,00

mind.
3,00

Vi
A\
/
NI

8.3

8.4

8.5

8.6

8.8

Zwerchgiebel

Je Gebaudeseite ist maximal ein Zwerchgiebel mit einer Breite von maximal 5,00m zuldssig. Dieser muss
sich gestalterisch am Hauptgebaude orientieren und die gleiche Dachhaut aufweisen.

Fassaden

Als Fassadenausfiihrung sind Sichtbetonflachen, Putzflachen, Natursteinflachen, Klinker- oder
Holzverschalungen zulassig. Fliesen- oder Metallverkleidungen sowie grelle Farbtone sind nicht zuldssig.

Garagen

Fir alle Wohngebaude sind pro Wohneinheit mindestens 1,5 Stellplatze bzw. Garagen zu errichten.
Bei der Errechnung der Stellplatz- und Garagenzahl ist auf die nachste volle Zahl aufzurunden.

Garagen und lberdachte Stellplatze (Carports) sind dem Hauptgebaude in Material, Gestaltung, Dachform
und -neigung anzupassen. Hiervon abweichend sind begriinte Flachdacher zulassig.

Abfallbeseitigung (89 Abs. & BauGB i.V. mit Arf. 81 Abs. 1 Nr. 3 BayBo)

Milltonnen und andere bewegliche Abfallbehalter missen vom StraBenraum nicht einsehbar aufbewahrt
werden. Ausreichender Sichtschutz durch Bepflanzung ist zulassig.

Abwasserbeseitigung (Versickerung) (§9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

Bei der Befestigung von Stellplatzen und Wegen ist wasseroffenen Beldgen (z. B. Rasenfugenpflaster)
der Vorzug zu geben. Bei der Anlage von geschlossenen Befestigungen ist der Niederschlag auf den
Grundsticken weitmoglichst zu versickern.

Einfriedungen (§9 Abs. & BauGB i. V. m. Art. 91 Abs. 1 Ziffer 4 BayBO)

Einfriedungen sind dem Gelandeverlauf anzupassen. Sie dirfen die Sichtverhaltnisse an Einmindungen
und Einfahrten im Sinne der StrafBenverkehrsordnung nicht beeinfrachtigen.

9.0 Textliche Festsetzung der Grinordnung

9.1

9.2

9.3

9.4

9.5

Die nicht Gberbauten Grundstickbereiche sind zu begriinen und gartnerisch zu unterhalten. Sog. Stein-
gdrten und Schotterflachen als Mittel der Gartengestaltung sind nicht zuldssig. Bei der Geholzauswahl ist
einheimischen Arten entsprechend der Artenliste (9.5) der Vorzug zu geben.

Der Einsatz von Unkrautvliesen, Geotextilien oder Erdplanen bei griingestalterischen Maf3nahmen wird
untersagt.

Zur besseren Durchgrinung des Baugebietes sind auf jedem Baugrundstiick zwei einheimische Laubbaume
Il. Ordnung oder 2 Obstbaum-Hochstamme zu Pflanzen. Gehdlze die zum Ausgleich oder zur Eingrinung
dienen werden nicht angerechnet.

Die Bepflanzung zur freien Landschaft ist mit einheimischen Gehdlzen auftochthoner Herkunft zu gestalten.

Die Eingrinung erfolgt als freiwachsende, 2-3 reihige Hecke aus unterschiedlichen heimischen und
standortgerechten Baum- und Straucharten entsprechend der Artenliste (9.5).

Der anstehende Oberboden ist insgesamt zur Wiederverwendung zu sichern.

Artenliste:

Baume
-Hochstamme Qualitat: H., 3xv., StU 14-16cm
acer campesfre Feldahorn
carpinus betulus Hainbuche

prunus avium
quercus pefraea
sorbus torminalis
tilia cordata

Vogelkirsche
Traubeneiche
Elsbeere
Winterlinde

-Obstbdume Qualitat: H., 2xv., StU 8-10cm, Kronenansatz ab 160cm
Baume lokal bewahrter Sorten von:

Apfel

Birne

Kirsche

Mispel

Speierling

Walnuss

Zwetschge

Freiwachsende Hecke Pflanzverband: 1,0 x 1,3m, Heisteranteil 5%

-Heister Qualitat: L.Hei., 1xv., 100-125cm

Ac acer campesfre Feldahorn

Cb carpinus betulus Hainbuche

Ms malus sylvestris Holzapfel

Pa prunus avium Vogelkirsche

Pt Populus tremula Zitterpappel

Pp pyrus pyraster Wildbirne

Qp quercus pefraea Traubeneiche
-Straucher Qualitat: L.Str., 1xv., 60-100cm

Ca corylus avellana Haselnuss

Cl crataegus laevigata zweigriffiger Weil3dorn
Cm crataegus monogyna eingriffiger Weif3dorn
Cma cornus mas Kornelkirsche

Cs cornus sanguinea roter Hartriegel

Ee euonymus europaeus Pfaffenhiitchen

Lv ligustrum vulgare Rainweide, Liguster

Lx lonicera xylosteum gewohnliche Heckenkirsche
Ps prunus spinosa Schlehe

Ra rosa arvensis Kriechrose

Rc rosa caninea Hundsrose

Rr rosa rubiginosa Weinrose

Rca rhamnus catharticus gewohnlicher Kreuzdorn
Sn sambucus nigra schwarzer Hollunder
Vi viburnum lantana wolliger Schneeball

10.0 MaBnahmen zur Vermeidung und zur Sicherung der konfinuierlichen

okologischen Funktionalitat
MaBnahmen zur Vermeidung

Folgende Vorkehrungen sind durchzufihren, um Gefahrdungen der nach den hier
einschlagigen Regelungen geschitzten Tier- und Pflanzenarten zu vermeiden oder zu mindern.

V1. Baufeldraumung und Bodenbewegungen zur ErschlieBung des Planungsgebieftes erfolgen
auBerhalb der Brutzeit der potentiell betroffenen Feld- und Heckenvogel im Zeitraum 15.09. eines
Jahres bis zum 10.02. des folgenden Jahres.

V2:  Schonung der randlichen Hecken- und Geholzbestande; unvermeidbare Rodungs- und Fallarbeiten
erfolgen nur auBerhalb der Brutzeit der potfentiell betroffenen Feld- und Heckenvogel im Zeitraum
15.09. eines Jahres bis zum 10.02. des folgenden Jahres.

V3: Die gesetzlichen Schutzzeiten vom 01.10. bis 28.02. des Folgejahres in Anlehnung an
839 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG sind zu beachten.

Maf3nahmen zur Sicherung der kontinuierlichen okologischen Funktionalitat
(vorgezogene AusgleichsmaBnahmen i. S. v. §44 Abs. 5 Satz 3 BNatSchG, ,CEF-MaBnahmen”)
sind nicht erforderlich.

11.0 Larmschutz

Bei der Planung und Errichfung von Luftwarmepumpen ist auf eine moglichst larmemissionsarme
Ausfihrung zu achten (Schallleistungspegel LWA < 40 dB(A)), welche einen mdglichst geringen Anteil
an fieffrequenten Gerauschanteilen emiftiert. Zudem sollte darauf geachtet werden, dass die Anlage
auf der von den Immissionsorten (Nachbarwohnhduser) abgewandten Gebdudeseite aufgestellt wird.

IV. HINWEISE

1.0 Auffinden von Bodendenkméalern (§ 8 BayDSchG)

Innerhalb des Plangebietes befinden sich ein Bau- und Kunstdenkmal (D-6-74-139-20). Bodendenkmaler sind

nicht bekannt.
Zur Sicherung von obertdgig nicht mehr sichtbaren Bodendenkmalern ist auf Folgendes hinzuweisen:

Art. 8 Abs. 1 BayDSchG: Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich der
Unteren Denkmalschutzbehorde oder dem Landesamt fiir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige
verpflichtet sind auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundstiicks sowie der Unternehmer und
der Leiter der Arbeiten, die zum Fund gefiihrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die
tbrigen. Nimmt der Finder an Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben, aufgrund eines Arbeitsver-
haltnisses feil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreif.

Art. 8 Abs. 2 BayDSchG: Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von
einer Woche nach der Anzeige unverdandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehorde
die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

2.0 Regenwassernufzung

Speicherbecken/ Zisternen fir die Regenwassernutzung, z. B. GieBen oder Beregnung von Griinanlagen,
sind mit einer GroBe von mindestens 5000 | verbindlich. Bei begriinten Flachdachern wird ein wasser-
speichernder Systemaufbau empfohlen.

3.0 Landwirftschaffliche Bewirfschaffung

Durch die Bewirtschaftung der umliegenden landwirtschaftlichen Flachen ist mit Larm-, Staub- und Geruchs-

belastigungen zu rechnen und innerhalb des gesetzlichen Rahmens auch zu dulden.

4.0 Abwasserbeseitigung

Das Baugebieft wird im Trennsystem entwassert. Schmuftzwasser ist dem Abwasserkanal zuzuleifen.

Unverschmutztes Oberflachenwasser, Drain- und Schichtenwasser sind dem Regenwasserkanal zuzuleiten.

Eine Ableifung dieses Oberflachen-, Schichten- oder Drainwassers in den Schmutzwasserkanal ist nicht
zul3ssig.

Die DIN 1986-100 und die gemeindliche Entwasserungssatzung sind zu beachten.

Wegkreuz

Aktennummer D-6-74-139-20

Lage Bezirk Unterfranken | Landkreis Hallberge | Gadheim

Adresse Hugelacker

Funktion Wegkreuz

Bilder

Beschreibung Wegkreuz, Dreinageltypus auf Inschriftsockel, Sandstein, neugotisch,
1874; Feldweg nach Wagenhausen.

Verfahrensstand Benehmen hergestellt

Denkmalart Baudenkmal

Denkmalliste Download aller Denkmaler in Gadheim

VI. VERFAHRENSVERMERKE

Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 08.01.2024 gemd3 § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung des
Bebauungsplans beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am ......... ortsiblich bekannt gemacht.

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaB § 3 Abs. 1 BauGB mit 6ffentlicher Darlegung und
Anhorung fir den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom ... hat in der Zeif
vom ... bis ... stattgefunden.

Die frihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trdger offentlicher Belange gemaf3 8§ &4 Abs. 1

BauGB fir den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom ... hat in der Zeit

VOm ... bis ......... stattgefunden.

Zu dem Enftwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom ... wurden die Behorden und sonstigen
Trager offentlicher Belange gemal3 § & Abs. 2 BauGB in der Zeit vom ... bis ......... beteiligt.
Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom ... wurde mit der Begrindung gemaf3

§ 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom ... bis ... offentlich ausgelegt.

Die Gemeinde hat mit Beschluss des Gemeinderats vom ........ den Bebauungsplan

gemal3 8§ 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom ......... als Satzung beschlossen.
..................................................................... QBN e

(Gemeinde)

(Ober-) Biirgermeister/-in

Der Satzungbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am ........... gemal3 8 10 Abs. 3 HS2 BauGB ortsiblich
bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden
in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und iUber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft
gegeben. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 S.1 und
2 sowie Abs.4 BauGB und die gemal3 88 214 und 215 BauGB wurde in der Bekanntmachung hingewiesen.

Unterzeichner/-in
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