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1. Plangrundlagen 

 

1.1 Anlass zur Planung 

 

1.1.1 Anlass zur Planung im Allgemeinen 

 

Nassach ist ein malerischer Ortsteil der Gemeinde Aidhausen im unterfränkischen 

Landkreis Haßberge, eingebettet in die sanften Hänge des Naturparks Haßberge. 

Bekannt für seine gut erhaltenen Fachwerkbauten aus dem 18. und 19. Jahrhundert, 

ist das Haufendorf ein idyllisches Ziel zur Naherholung. Nassach wurde 1974 nach 

Aidhausen eingegliedert. 

 

1.1.2 Anlass zur Planung im Besonderen, Erforderlichkeit der Ausweisung eines 

neuen Wohngebietes 

 

Der Anlass zur Planung besteht vorrangig in der Schaffung von Wohnraum. Durch 

die Ausweisung der Bauflächen als Dorfgebiet (MD) wird der lokale Charakter des 

Ortes gewürdigt und es werden auch potentielle Konflikte zwischen bestehender 

Landwirtschaft und neuen Anwohnern vermieden. 

Die erforderliche 6. Änderung des Flächennutzungsplanes erfolgt im Parallelverfah-

ren. 
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1.2 Prüfung der Eignung potentieller Wohngebietsflächen 

Die Gemeindeverwaltung hat die Flächen, welche die aktuelle 6. Änderung des Flä-

chennutzungsplanes beinhaltet, daraufhin untersucht, wie diese Gebiete unter den 

Aspekten der erschließungstechnischen, wirtschaftlichen, immissionsschutzfachli-

chen, bodenordnungsrechtlichen und anderen Gegebenheiten zu bewerten sind.  

In diesem Zuge wurden sämtliche Möglichkeiten innerörtlicher Nachverdichtungen 

und auch der Erwerb/ Rückkauf von Baulücken seitens der Gemeinde Aidhausen ge-

prüft.  

Diese Initiativen scheiterten jedoch allesamt an den derzeitigen Eigentümern. Aus 

diesem Grund wurde der nachfolgend untersuchte Bereich präferiert. 

 

1.2.1 Die Fläche „Tiefenweg“ 

Für den Bereich „Tiefenweg“ liegen günstige Voraussetzungen für die geplante Er-

schließung vor. Die Gemeinde Aidhausen konnte hier die erforderlichen Flächen zu 

einem wirtschaftlichen Preis erwerben.  

Städtebaulich ist hervorzuheben, dass dieser südlich am Ortsrand liegende Bereich 

die Bebauung abrundet. 

Weiterhin liegt auf einer Teilfläche des Geltungsbereiches bereits eine, bzw. mehrere 

Satzungsteilbereiche. 

 

Ergebnis: 

Aus diesen Gründen ist im Falle einer Neuausweisung das Baugebiet „Tiefenweg“ ei-

ne gute Möglichkeit. Es bietet außer der Schaffung neuen Wohnraumes auch die 

Möglichkeit die Siedlungsstruktur am südlichen Ortsrand abzurunden. 
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Abbildung 1: Areal „Tiefenweg“ (ohne Maßstab) – Quelle: Bayernatlas 
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1.3 Gesetzliche Grundlagen (Stand 21.07.2025) 

 

Rechtsgrundlagen für die Aufstellung des Bebauungsplanes bilden 

- der Art. 23 der Gemeindeordnung für den Freistaat Bayern 

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBl. I S. 

3634), zuletzt geändert durch Gesetz vom 10.09.2021 (BGBl. I S. 4147) m.W.v. 

vom 15.09.2021 

- der Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 

21.11.2021 (BGBl. I S. 3786), zuletzt geändert durch Gesetz vom 14.06.2021 

(BGBl. I S. 1802) m.W.v. vom 23.06.2021 

- Art. 81 Abs. 1 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) i.d.F. der Bekanntmachung 

vom 14.08.2021 (GVBl. S. 288, BayRS 2131-1-B), zuletzt geändert durch § 4 des 

Gesetzes vom 25.05.2021 (GVBl. S. 286) 

- Die Planzeichenverordnung (PlanZV) i.d.F. der Bekanntmachung vom 18.12.1990 

(BGBl. I S. 58), zuletzt geändert durch Art.3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBl. 

I S. 1802, 1808) 

 

 

 

 



Begründung zum Bebauungsplan „Tiefenweg“  

Mischgebiet Dorf (MD)  

Landkreis Haßberge, Gemeinde Aidhausen, Gemarkung Nassach Seite 7 

 

 

 

1.4 Flächennutzungsplan 

 

Die Gemeinde Aidhausen verfügt über einen festgestellten Flächennutzungsplan 

i.d.F. der Bekanntmachung der 3. Änderung. 

Die 5. Änderung ist einem Bauleitverfahren im Gemeindeteil „Friesenhausen“ zugehö-

rig. 

Die auszuweisenden Bauflächen werden in der 6. Änderung des Flächennutzungs-

planes im Parallelverfahren eingepflegt. 

 

Abbildung 2: Ausschnitt aus der 6. Änderung des Flächennutzungsplanes (ohne Massstab) 

 

Durch die 6. Änderung des Flächennutzungsplanes erfolgt im Wesentlichen eine 

Entwicklung des Bebauungsplanes gem. § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flächennut-

zungsplan. 
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1.5 Bedarfsbegründung 

  

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

       Tabelle 1: Bevölkerungsstatistik des Gemeindeteils Nassach 

  

  

NASSACH Geburten Todesfälle Zuzüge Wegzüge Einwohner 01.01. 

2015 2 4 33 19 225 

2016 2 3 5 18 236 

2017 2 1 19 16 222 

2018 2 2 8 21 227 

2019 6 1 9 8 216 

2020 1 2 9 9 223 

2021 2 1 4 8 220 

2022 0 1 15 15 215 

2023 1 2 12 10 217 

2024 1 4 4 8 218 

2025 3 2 8 4 211 
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2. Allgemeine Angaben zum Planungsgebiet 

 

2.1 Lage im Raum 

 

Die Gemeinde Aidhausen mit ihrem Gemeindeteil Nassach, liegt im Regierungsbezirk 

Unterfranken. Aidhausen gehört zur Planungsregion 3 „Main-Rhön“. Im Regionalplan 

3 wird die Gemeinde Aidhausen als besonders strukturschwache Gemeinde im Raum 

mit besonderen Handlungsbedarf angesehen. Neben dem Hauptort Aidhausen gehö-

ren die Gemeindeteile Nassach, Friesenhausen, Happertshausen und Kerbfeld zum 

Gemeindegebiet. 

Das Planungsgebiet liegt am südlichen Ortsrand von Nassach. 

 

Abbildung 3: Raumstrukturkarte Stand 12/2023 

 

Die überörtliche Verkehrsanbindung des Gemeindeteils Nassach erfolgt über die 

Kreisstraßen HAS37 und HAS36. Über die beiden Grundzentren „Stadtlauringen“ 

(westlich) und „Hofheim i.UFr.“ (östlich) gelangt man auf die überregionalen Ver-

kehrsnetze. 
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Abbildung 4: Lage des Gemeindeteils Nassach im Raum (ohne Maßstab) – Quelle: Bayernatlas 
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2.2 Lage, Größe und Beschaffenheit des Baugebietes 

 

2.2.1 Lage, Größe, Geltungsbereich 

 

Das Planungsgebiet liegt am südlichen Ortsrand des Gemeindeteils Nassach. 

Im Westen, Norden und Osten liegen bereits entsprechend bebaute Wohnbauflä-

chen. Im Süden liegen landwirtschaftlich genutzte Flächen. 

 

Der Geltungsbereich umfasst eine Gesamtfläche von ca. 1,49 ha mit folgenden Flur-

stücken: 

Fl.-Nr.  Lagebezeichnung   Nutzung 

154  Wethgarten    Verkehrsfläche 

191/5  Wethgarten    Bauparzelle 

192, tw. Wethgarten    Verkehrsfläche/ Erdweg (teilweise) 

193/1, tw. Nassach    Grünfläche/ Bach (teilweise) 

194, tw. Wethgarten    Verkehrsfläche/ Erdweg (teilweise) 

158  Wethgarten    Bauparzelle 

157  Wethgarten    Bauparzelle 

155/1  Wethgarten/ Seestraße  Bauparzelle 

155  Wethgarten/ Seestraße  Bauparzelle 

156  Tiefenweg    Bauparzelle 

156/3  Seestraße     Grünfläche 

467, tw. Seestraße    Verkehrs-/ Grünfläche (teilweise) 

490, tw. Seestraße    Bauparzelle (teilweise) 

489/1  Seestraße    Grünfläche 

489  Seestraße    Bauparzelle 

161  Tiefenweg    Landwirtschaftl. Nutzfläche 

162  Tiefenweg    Landwirtschaftl. Nutzfläche 

163  Tiefenweg    Landwirtschaftl. Nutzfläche 

164  Tiefenweg    Landwirtschaftl. Nutzfläche 

165  Tiefenweg    Landwirtschaftl. Nutzfläche 

 

Der Geltungsbereich des Planungsgebietes, der im eingefügten Lageplan (Abbildung 

5: Ausschnitt DFK) mit einer schwarz gestrichelten Linie gekennzeichnet ist, wird wie 

folgt begrenzt: 
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- im Norden von den Südgrenzen der Fl.-Nr.(n) 197, 196, 195, 153, 153/1, 98/10 

und 491 

- im Osten von den Westgrenzen der Fl.-Nr.(n) 98/10, 490, 480 und 467 

- im Süden von den Nordgrenzen der Fl.-Nr.(n) 191, 192, 193/1, 194, 166, 467 und 

488 

- im Westen von den Ostgrenzen der Fl.-Nr.(n) 154, 191/3 und 194. 

 

 

Abbildung 5: Ausschnitt DFK (ohne Maßstab) 

 

2.2.2 Eingriffs-/ Ausgleichregelung 

 

Die geplante Maßnahme führt zu einem Eingriff im Sinne des Naturschutzrechts und 

Wasserrechts. Maßnahmen zur Vermeidung, Verringerung sowie zum Ausgleich der 

nachteiligen Auswirkungen erfolgen im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung 

(Umweltbericht). Das Biotope 5828-0152 und die beiden Keller werden erhalten. Le-

diglich eine notwendige Zufahrt zur Fl.-Nr. 489 wird durch das Biotop geführt. 

Eine Ortsrandeingrünung wird auch auf den privaten Parzellen mit einer Breite von 

5m festgesetzt. 
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2.2.3 Topographische Gegebenheiten 

 

Topographisch fällt das Gelände im Geltungsbereich von Norden (Wethgarten) 

(322m NN) nach Süden (316m NN). Die Geländeneigung beträgt von Norden nach 

im Süden ca. 9,5 %. 

 

2.2.4 Bestehende Nutzung des Plangebietes 

 

2.2.4.1 Flächennutzung 

 

Die überplanten Flächen werden derzeit noch intensiv landwirtschaftlich bewirtschaf-

tet. 

 

2.2.4.2 Grünbestand 

 

Der vorhandene Grünbestand und der geplante Ausgleich wird im Umweltbericht vom 

______________ beschrieben. 

 

2.2.5 Bau- und Bodendenkmäler 

 

Innerhalb des Plangebietes sind keine Bau- und Bodendenkmäler bekannt.  

 Die Absätze 1 und 2 des Art. 8 des BayDSchG sind zu beachten. 

 

Abbildung 6: Auszug Bayerischer Denkmalschutz-Atlas 
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2.2.6 Auffüllungen/ Altlasten 

 

Auffüllungen und Altlasten sind im Plangebiet nicht bekannt. 

 

2.2.7 Kampfmittel 

 

Das Gelände sollte vor Beginn der Erschließungsarbeiten einer Kampfmittelerkun-

dung unterzogen werden. 
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3. Erschließung 

 

3.1 Verkehr 

 

Das Planungsgebiet schließt im Osten an bestehende Straße „Seestraße“ an. Wei-

terhin erhält der geplante Geltungsbereich noch einen fußläufigen Anschluss an das 

Flurstück der „Nassach“ über einen Erdweg. 

 

3.2 Ver- und Entsorgung 

 

Das geplante Baugebiet „Tiefenweg“ wird an alle Ver- und Entsorgungsanlagen der 

Gemeinde Aidhausen und der verschiedenen Versorgungsträger angeschlossen. Die 

Ver- und Entsorgungsleitungen sind im Plangebiet unterirdisch zu verlegen. 

 

3.2.1 Trinkwasser 

 

Das Planungsgebiet wird an das vorhandene Wasserversorgungsnetz angeschlos-

sen.  

Die Löschwasserbereitstellung erfolgt ebenfalls über das Trinkwassernetz. Hierfür 

sind Unterflurhydranten im Bereich Wethgarten/ Seestraße vorhanden.  

 

3.2.2 Abwasserentsorgung 

 

Das anfallende Schmutzwasser wird im Trennsystem der kommunalen Kläranlage 

der Gemeinde Aidhausen zugeführt. 

Das anfallende Niederschlagswasser wird der Nassach zugeführt. 

Zur Einleitung in die Nassach ist eine wasserrechtliche Erlaubnis nach § 68 WHG er-

forderlich. 

 

Abwasserreinigung/ Kläranlage 

 

Hier stehen noch ausreichende Kapazitäten zur Verfügung. 
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3.2.3 Energieversorgung – Strom, Straßenbeleuchtung 

 

Der Anbieter Bayernwerk versorgt die Gemeinde/ das Plangebiet mit elektrischem 

Strom. 

 

Zur Sicherstellung der Stromversorgung und hinsichtlich einer möglichen weiteren 

Erweiterung westlich des Baugebietes wird es erforderlich, eine zusätzliche Trafosta-

tion zu errichten. Diese soll in gekapselter Bauform erstellt werden, so dass Ge-

räusch- und Strahlungswerte nicht zu einer Beeinträchtigung des Wohnumfeldes füh-

ren. Evtl. notwendige Flächen hierfür werden in Abstimmung mit o.g. Anbieter bereit-

gestellt und noch entsprechend gekennzeichnet. 

 

Die Straßenbeleuchtung wird im Auftrag der Gemeinde Aidhausen durch den Anbie-

ter Bayernwerk errichtet, gewartet und betrieben. 
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3.2.4 Fernmeldeanlagen/ Breitbandverkabelung 

 

Die Verlegung der Fernmelde-/ Breitbandverkabelung erfolgt am Rand der festge-

setzten Verkehrsflächen. 

Verlegung und Unterhalt erfolgen voraussichtlich durch die Telekom. 

 

3.2.5 Müllbeseitigung 

 

Die Müllabfuhr ist zentral über den Landkreis geregelt. Der anfallende Abfall wird von 

einem privaten Unternehmen zur Kreismülldeponie verbracht. 

Die Erschließungsstraßen weißen die entsprechenden Wendemöglichkeiten gem. 

RaST06 auf. 

 

3.3 Bodenverhältnisse 

 

Ein Bodengutachten wird im Zuge der Erschließungsplanung vorgenommen. 
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3.4 Innere Erschließung 

 

Es ist vorgesehen den Geltungsbereich in seiner Gesamtheit zu erschließen. 

  

Abbildung 7: gesamte Erschließung (ohne Maßstab) 

 

3.4.1 Verkehr 

 

3.4.1.1 Fließender Verkehr 

 

Die innere verkehrliche Erschließung des gesamten Baugebietes erfolgt über die be-

stehenden Straßen „Wethgarten“ und „Seestraße“. 

Eine Stichstraße („Planstraße A“) zur Erschließung der Parzellen 2-4 und 6-8 wird in 

5,50m Ausbaubreite ausgeführt werden.  

Die Parzelle 10 wird über einen 4,50m breiten Anschluss an die Seestraße angebun-

den.  

Die Dimensionierung der Straßenbreiten wurde so gewählt, dass Rettungsdienste 

und Müllfahrzeuge diese jederzeit nutzen können. 
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3.4.1.2 Ruhender Verkehr 

 

Im öffentlichen Verkehrsbereich sind keine Stellplätze vorgesehen. Dies begründet 

sich durch die 2 Stellplätze die je Wohneinheit auf dem Baugrundstück zwingend zu 

errichten sind. Der 5,00 m messende Stauraum vor Garagen und überdachten Stell-

plätzen (sog. Carports) wird nicht als Stellplatz angerechnet. Im Bereich Wethgarten 

und Seestraße ist nur bei Parzelle 5 eine Zufahrt (5,50m) zulässig.  

Für die Parzellen 2-4 und 6-8 ist die Zufahrt im Bereich der Planstraße A festgesetzt. 

 

 

3.4.2 Ver-/ Entsorgung allgemein 

 

3.4.2.1 Abwasser 

 

Die notwendigen Kanäle für die Beseitigung des Abwassers werden im Plangebiet 

auf öffentlichem Grund verlegt.  

 

Für den jeweiligen Bauherren ist zu beachten, dass eine Überflutung in der Regel mit 

einem Auf-/ Überstau des Kanalsystems und damit verbundenen Rückstauereignis-

sen zusammentrifft. Überflutungsschutz und Rückstausicherung sind deshalb auch 

bei der Überplanung der Einzelgrundstücke zu beachten. 
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4. Planungsziele 

 

4.1 Ziele 

 

a) Abdeckung der aktuellen und mittelfristigen Nachfrage nach Bauparzellen für die 

Errichtung von Wohngebäuden und Schaffung demographisch erforderlicher Inf-

rastruktur 

b) Nachhaltige Siedlungsentwicklung. 

c) Zulassung moderner, zeitgemäßer Gestaltungsformen. 

d) Ausweisung einer wirtschaftlich und ökologisch nachhaltigen Bebauung. 

 

 

4.2 Planungsstruktur, Art der baulichen Nutzung 

 

Zur Realisierung der Planungsziele wurde das Baugebiet wie folgt strukturiert: 

 

Die Nutzung ist entsprechend § 5 BauNVO als „Dorfgebiet (MD) festgelegt. Der Gel-

tungsbereich sieht insgesamt 10 Parzellen für Einzel- und Doppelhäuser in offener 

Bauweise vor. 

 

Die Größen der einzelnen Bauparzellen bemessen sich nach der Art der geplanten 

Nutzung und der bedarfsgerechten Nachfrage. 

 

Die Grundstücksgrößen bewegen sich, gegliedert nach Nutzung in folgendem Rah-

men: 

Art der Nutzung Größe in m² Anzahl Bauparzellen 

E, D o <400 1 

E, D o 400 – 700 0 

E, D o 700 – 800 2 

E, D o 800 – 900 2 

E, D o 900 – 1000 2 

E, D o 1000 – 1200 2 

E, D o >1200 1 
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5. Flächenbilanz 

 

Der Bebauungsplan umfasst eine Gesamtfläche von ca. 5,4 ha. Die Flächen gliedern 

sich hinsichtlich ihrer Nutzung wie folgt auf: 

 

Geltungsbereich Baugebiet Fläche in m² in % 

Größe des Geltungsbereiches = 

Bruttobaufläche 
14880 100 

./. Verkehrsflächen 1349 9,1 

./. Öffentliche Grünflächen, An-

wandwege, Gräben, RRB’s 
159 1,1 

./. Öffentliche Flächen für Be-

pflanzungen und sonstigen vege-

tationstechnischen Maßnahmen 

2220 14,9 

Nettobaufläche 11152 74,9 
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6. Inhalt des Bebauungsplanes 

 

6.1 Allgemeines 

 

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Fläche von ca. 1,49 ha. 

 

 

6.2 Art der baulichen Nutzung 

 

Als Art der baulichen Nutzung des Baugebietes „Tiefenweg“ wird gem. § 5 BauNVO 

als Dorfgebiet (MD) festgesetzt. 

 Ausnahmen nach § 5 Abs. 3 BauNVO sind nicht zulässig. 

 

 

6.3 Maß der baulichen Nutzung 

 

Das Maß der baulichen Nutzung im Baugebiet wird nach §§ 9 Abs. 1 Nr.1 und 16 – 

21a BauNVO wie folgt festgelegt: 

Grundsätzlich sind max. 2 Vollgeschosse, GRZ 0,6 und GFZ 1,2 zulässig.  

 

 

6.4 Bauweise 

 

Das Baugelände ist in offener Bauweise zu bebauen.  

Als Bauformen sind Einzelhäuser zulässig. 

 

 

6.5 Überbaubare Grundstücksflächen 

 

 Es werden keine Baugrenzen festgelegt; es gelten die Regelungen des Art. 6 BayBO. 
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7. Immissionsschutz 

 

Im Geltungsbereich ist mit Immissionen aus umliegender Landwirtschaft zu rechnen 

und zu dulden. 
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8. Bodenordnung, Erschließungskosten 

 

Die Erschließungsflächen im Planungsbereich befinden sich bereits im Eigentum der 

Gemeinde Aidhausen. 

 

 

9. Verfahren 

 

Für das Verfahren wird ein Bauleitverfahren nach BauGB durchgeführt. 

 

Das Verfahren zur Aufstellung ist den §§ 2 ff. des BauGB geregelt. 

 

Die zu beteiligenden Behörden sowie Träger öffentlicher Belange sind in der Anlage 

enthalten. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

aufgestellt  

 

 

Technisches Büro Werner     Gemeinde Aidhausen 

 

Peter Ruck        Thomas Wagenhäuser, 1. Bürgermeister 

Eltmann, 13. Mai 2026     Aidhausen, ____________ 


