. PRAAMBEL

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt auf der Grundlage

- des Art. 23 der Gemeindeordnung fir 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 (BauNV0) 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. 37)

- der Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58) zuletzt gedndert durch
Artikel 3 des Gesetzes 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)
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1. Nutzungsschablone

A|B
C|D
E|F

A) Art der baulichen Nutzung
B) Zahl der Vollgeschosse

() Grundflachenzahl GRZ

D) Geschossflachenzahl GFZ
E) Dachform

F) Bauweise

2. Abgrenzung des Geltungsbereichs (§ 9 Abs. 7 BauGB)

INEEEENE Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplanes

(nach § 9 Abs. 7 BauGB)

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

MD

Ausnahmen nach § 5 Abs. 3 BauNVO sind nicht zulassig.
L. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Dorfgebiet (§ 5 BauNVO0)

- Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze |l
A (§ 20 Abs. 1 BauNVO0 i.Vbdg.m. Art. 83 Abs. 6 BayBO)

06 Grundflachenzahl GRZ als Hochstgrenze (§ 19 BauNVO0)

(2

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

Geschossflachenzahl GFZ als Héchstgrenze (§ 20 BauNVO)

0 Offene Bauweise

/&

Einzelhaus

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

Bestehende offentliche Verkehrsflache

_.]Z._/_.Zl._/_.%

Offentliche Verkehrsfliche mit Angabe der Breite der Fahrbahn.

Die HaupterschlieBungsstraf3en sind in Asphaltbauweise auszubauen.

7. Grinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15, 20 und 25 BauGB)

Offentliche Grinflache

kartierte Biotopflache mit Angabe der Biotophauptnummer

Verbindliche private Grinflache

alle Dach-
formen
bis 45°

Strauch- und Heckenpflanzung
(ohne Standortbindung)

Baumpflanzung
(ohne Standortbindung)

zu erhaltende Strauch- und Heckenstruktur

zu erhaltender Baum

verbindliche Strauch- und Heckenpflanzung

verbindliche Baumpflanzung

8. Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleifungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 13 und Abs. 6 BauGB)

Geplant: Bestand
A Abwasser A Abwasser
1 Mischwasser 1 Mischwasser
R Regenwasser R Regenwasser
W

Trinkwasser

Stromleitung, Schutzzone 1,0m beider-
seits der Leitungstrasse

Trinkwasser

9. Sonstige Darstellungen und Festseftzungen

:| Bestehende Haupt- und Nebengebdude

7238 Bestehende Flursticksnummern

_\

Bestehende Flursticksgrenzen
Bestehende Flursticksgrenzen innerhalb des Geltungsbereiches

Geplante Flursticksteilung innerhalb des Geltungsbereiches

Bauplatznummerierung/ -grof3e

Mogliche Gebdudestellung innerhalb der uberbaubaren Grundstiicksflachen

P1
765 m?

4__ 1\
,50

Mogliche Gebdudestellung von Garagen/ Carports

Verbindlich festgelegter Ein- und Ausfahrtsbereich, mit Angabe der max. Breite

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

zu erhaltender Keller

494/1 D

492

4901

\

480

488

f

484

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von ca. 1,49 ha.

rt der baulichen Nutzung (8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Als Art der baulichen Nutzung des Baugebiet “Tiefenweg” wird gemaf3
§ 5 BauNVO als Dorfgebiet (MD) festgesetzt.
Ausnahmen nach 8 5 Abs. 3 BauNVO sind nicht zulassig.

al3 der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 bis 21a BauNVO0)

Das Maf3 der baulichen Nutzung im Baugebiet wird wie folgt festgelegt:

Vollgeschosse [ (gem. § 20 Abs. 1 BauNVO0 i.Vbdg.m. Art. 83 Abs. 6 BayBO)

Grundflachenzahl (GRZ) 0,6 GeschoBflichenzahl (GFZ) 1,2
auweise

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

Es sind max. 2 Vollgeschosse zulassig.

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

Alle Ver- und Entsorgungsleifungen sind unterirdisch zu fihren.

. Uberbaubare Grundstiicksflache (§9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNV0)

Es gelten die Regelungen des Art. 6 BayBO.

. Festsetzungen uber die auB3ere Gestaltung baulicher Anlagen

(§9 Abs. & BauGB, Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)

Garagen

Fir alle Wohngebaude sind pro Wohneinheit mindestens 2 Stellplatze bzw. Garagen zu errichten.

Bei der Errechnung der Stellplatz- und Garagenzahl ist auf die nachste volle Zahl aufzurunden.

Ein Stauraum von mind. 5,0 m ist vor Garagen und Carports festgesetzt.

Garagen und iberdachte Stellpldtze (Carports) sind dem Hauptgebdude in Material, Gestaltung, Dachform
und -neigung anzupassen. Hiervon abweichend sind begriinte Flachdacher zulassig.

Abfallbeseitigung (§9 Abs. & BauGB i.V. mit Art. 81 Abs. 1 Nr. 3 BayBo)

Milltonnen und andere bewegliche Abfallbehalter missen vom Straf3enraum 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 (89 Abs. 4 BauGB i. V. m. Art. 91 Abs. 1 Ziffer 4 BayBO)

Einfriedungen sind dem vorhandenen Gelandeverlauf anzupassen. Sie dirfen die Sichtverhaltnisse an
Einmindungen und Einfahrten im Sinne der Straf3enverkehrsordnung nicht beeintrachtigen.

extliche Festsetzung der Grunordnung

Die nicht Uberbauften Grundstickbereiche sind zu begrinen und gartnerisch zu unterhalten. Sog. Stein-
garfen und Schotterflachen als Miftel der Gartengestaltung sind nicht zulassig. Bei der Gehdlzauswahl ist
einheimischen Arten entsprechend der Artenliste (9.5) der Vorzug zu geben.

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

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

Die Bepflanzung zur freien Landschaft ist mit einheimischen Geholzen autochthoner Herkunft zu gestalten.
Die Eingrinung erfolgt als freiwachsende, 3-reihige Hecke aus unferschiedlichen heimischen und standorf-
gerechten Baum- und Straucharten entsprechend der Artenliste (9.5).

Der anstehende Oberboden ist insgesamt zur Wiederverwendung zu sichern.
Artenliste:
Die angegebenen Qualitaten sind Mindestanforderungen.

Baume Qualitat: H. 3xv, StU 12-14 cm

Acer campestre Feldahorn Acer platanoides Spitzahorn
Carpinus betulus Hainbuche Prunus avium Vogelkirsche
Quercus pefraea Traubeneiche Quercus robur Traubeneiche
Pyrus communis Kulturbirne Sorbus aucuparia Eberesche
Tilia cordafa Winterlinde Tilia platyphyllos Sommerlinde
Obstbaume Qualitat: H., 2xv, StU 8-10 cm, Stammhohe 180 cm

Arten in lokal bewahrten Sorfenvon:

Apfel Speierling

Birne Walnuss

Kirsch Zwetschge

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

-Heister Qualitat: LHei., 1xv, 100-125 cm

Acer campestre Feldahorn Carpinus betulus Hainbuche
Cornus mas Kornelkirsche Prunus avium Voeglkirsche
Tilia cordafa Winterlinde

-Straucher Qualitat: v.Str. 60-100 cm

Cornus mas Kornelkirsche Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Corylus avellana Haselnuss Crataegus laevigata Zweigriffliger Wei3dorn
Crataegus monogyna Eingriffliger Wei3dorn Euonymus europaeus Pfaffenhitchen
Ligustrum vulgare Rainweide, Liguster Lonicera xylosteum Gewohnl. Heckenkirsche
Rosa arvensis Kriech-Rose Rosa canina Hunds-Rose

Rosa rubiginosa Wein-Rose Rosa glauca Blaublattrige Rose
Prunus spinosa Schlehe Rhamnus catharticus Gewohnl. Spitzdorn
Rubus caesius Kratzbeere Rubus fruticosus Echte Brombeere

Sambucus nigra Schwarzer Holunder Viburnum lantana Wolliger Schneeball

Gitebestimmungen:

Fir Pflanzenlieferungen, Pflanzarbeit und Fertigstellungspflege gelten die Giitebestimmungen fir Baumschul-

pflanzen gemal DIN 18916. Die Entwicklungspflege ist nach DIN 18919 durchzufihren. Die aufgefiihrten

Qualitaten und Mengen sind Mindestangaben. Die Ausgleichsmaf3nahmen missen von der Unteren Naturschutz-

behorde des Landkreises HalBberge abgenommen werden.

9. MaBnahmen zur Vermeidung und zur Sicherung der konfinuierlichen

okologischen Funktionalitat V.

VERFAHRENSVERMERKE

MaBnahmen zur Vermeidung

Folgende Vorkehrungen sind durchzufiihren, um Gefahrdungen der nach den hier

einschlagigen Regelungen geschitzten Tier- und Pflanzenarten zu vermeiden oder zu mindern. 2.

V1. Baufeldraumung und Bodenbewegungen zur ErschlieBung des Planungsgebiefes erfolgen
auBerhalb der Brutzeit der potentiell betroffenen Feld- und Heckenvogel im Zeitraum 15.09. eines
Jahres bis zum 10.02. des folgenden Jahres. 3.
V2:  Schonung der randlichen Hecken- und Geholzbestande; unvermeidbare Rodungs- und Fallarbeiten
erfolgen nur auf3erhalb der Brutzeit der pofentiell 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
8§39 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG sind zu beachfen.

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

10. Larmschutz

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

IV. HINWEISE 7

1. Auffinden von Bodendenkmalern (§ 8 BayDSchG)

Innerhalb des Plangebieftes befinden sich keine Bau- und Kunstdenkmaler. Bodendenkmaler sind
nicht bekannt.
Zur Sicherung von obertagig nicht mehr sichtbaren Bodendenkmalern ist auf Folgendes hinzuweisen:

Art. 8 Abs. 1 BayDSchG: Wer Bodendenkmaler auffindef, ist verpflichtef, 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 gefihrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die
ubrigen. Nimmt der Finder an Arbeiten, die zu dem Fund gefihrt haben, aufgrund eines Arbeifsver-
haltnisses feil, so wird er durch Anzeige an den Unfternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

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

2. Regenwassernutzung
Speicherbecken/ Zisternen fiir die Regenwassernutzung, z. B. GieBen oder Beregnung von Griinanlagen,

sind mit einer Gréf3e von mindestens 5000 | verbindlich. Bei begrinten Flachdachern wird ein wasser-
speichernder Systemaufbau empfohlen.

3. Landwirtschaftliche Bewirtschaftung

Durch die Bewirtschaftung der umliegenden landwirtschaftlichen Flachen ist mit Larm-, Staub- und Geruchs-
belastigungen zu rechnen und innerhalb des gesetzlichen Rahmens auch zu dulden.

L. Abwasserbeseitigung

Das Baugebiet wird im Trennsystem entwdssert. Schmutzwasser ist dem Abwasserkanal zuzuleiten.
Unverschmutztes Oberflachenwasser, Drain- und Schichtenwasser sind dem Regenwasserkanal zuzuleiten.
Eine Ableifung dieses Oberflachen-, Schichten- oder Drainwassers in den Schmutzwasserkanal ist nicht

Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 08.01.2024 gemal3 § 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 ..o bis ... staftgefunden.

Die frihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gema3 § & Abs. 1

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

vom ... bis ... stattgefunden.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom ... wurden die Behorden und sonstigen
Trager offentlicher Belange gemal3 § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom ... bis ... beteiligt.
Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom ... wurde mit der Begrindung gemaf

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

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

gemal3 8 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom ... als Safzung beschlossen.
..................................................................... L BN

(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 iblichen Dienststunden
in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und Uber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft
gegeben. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft gefreten. Auf die Rechtsfolgen des 8 44 Abs. 3 S.1 und
2 sowie Abs.4 BauGB und die gemal 8§ 214 und 215 BauGB wurde in der Bekanntmachung hingewiesen.

Unterzeichner/-in

zulassig.

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

5. Altlasten

Sollten bei durchzufihrenden Grabungsarbeiten Verdachtsmomente auf efwaige Altdeponien, Altablagerungen
oder schadliche Bodenverunreinigungen auffreten, sind diese Arbeiten unverziiglich einzustellen und das
Landratsamt HaBberge - Abfallrecht - zu benachrichtigen.

6. Schutz vor Starkregen

Infolge von Starkregenereignissen konnen im Bereich des Bebauungsplans Uberflutungen auftreten. Um
Schaden zu vermeiden, sind bauliche Vorsichtsmaf3nahmen zu treffen, die das Eindringen von oberflachlich
anflieBendem Wasser in Erd- und Kellergeschosse dauerhaft verhindern.

Eine Sockelhohe von mindestens 25cm wird empfohlen. Kellerfenster sowie Kellereingangstiren sollten
wasserdicht und/oder mit Aufkanfungen, z.B. vor Lichtschdachten, ausgefiihrt werden.

1. Zu erhaltende Keller

Bild Keller 1 (FL.-Nr. 490) Bild Keller 2 (FL.-Nr. 489/1)

Die beiden Keller sind zu erhalten und bei BaumaBnahmen im Nahbereich enftsprechend zu schiitzen. Jegliche
Beeintrachtigungen sind auszuschlief3en.

8. Rettungswege

Werden im Geltungsbereich Gebaude errichtet, bei denen der FuBboden eines Geschosses, in dem
Aufenthaltsrdume (gem. Art. 45 BayB0) mdglich sind, mehr als 7,0 m Gber der natirlichen oder
festgelegten Gelandeoberkante liegt, ist der zweite Rettungsweg durch bauliche MaBnahmen zu sichern.

Gemeinde Aidhausen
- Ortsteil Nassach -

Nr. Anderungen geandert| Name | gepriift | Name

vorhaben: Aufstellung Bebauungsplan Projekt Nr.  ——---o—-
Tiefenweg®, Vorentwurf
mit integrierter Grunordnung S— antage N

Landkreis: Hal3berge 2 1

MaBstab: Tag Name

Lageplan und entw. | Juli 2024 | Friedrich

11000 gez. Mai 2026 Friedrich

textliche Festsetzungen
gepr. Mai 2026 Ruck

Vorhabentrager:

Gemeinde Aidhausen

uber VG Hofheim i.UFr.
Obere SennigstraBe &
97461 Hofheim i.UFr.

Entwurfsverfasser: -

Technisches Buro Werner IB
Oskar-Serrand-Strafle 3 a

97483 Eltmann, Tel. 09522/7088-0, Fax 7088-50

13. Mai 2026

Unterschrift

Unterschrift




