Bebauungsplan
»Eichelberg Il- 1. Anderung*

der Gemeinde Gadheim

Planstand: 14.10.2019 — Satzung -

Die Bebauungsplanadnderung umfasst nur die textlichen Festsetzungen. Die durch die
Planzeichnung getroffenen Festsetzungen des Bebauungsplans ,Eichelberg 11“ gelten,
soweit sie nicht durch die nachfolgenden Festsetzungen explizit geéandert werden, fort.



Verfahrensvermerke zum Bebauungsplan ,Eichelberg Il - 1. ﬂnderung“
(Verfahren nach § 13 a BauGB)

il

Der Gemeinderat der Gemeinde Gadheim hat in der Sitzung vom 01.07.2019 gemanR
§ 2 Abs. 1 BauGB die Anderung des Bebauungsplans ,Eichelberg |1“ beschlossen.
Der Aufstellungsbeschluss wurde am 14.08.2019 ortsiiblich bekannt gemacht.

. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans wurden die Behérden und sonstigen Trager

offentlicher Belange gemaf § 13 Abs. 2 Nr. 3 BauGB in der Zeit vom 31.07.2019 bis
30.08.2019 beteiligt.

Der Entwurf des Bebauungsplans wurde gemaR § 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB in der Zeit
vom 21.08.2019 bis 13.09.2019 &ffentlich ausgelegt.

Die Gemeinde G&adheim hat mit Beschluss des Gemeinderats vom 04.11.2019 den
Bebauungsplan gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 14.10.2019 als
Satzung beschlossen.

T Ty,

Gé&dheim , den 05.11.2019

Peter Kraus

.......

Erster Burgermeister ( iegel)
Ausgefertigt,
Gadheim, den 12.11.2019

Peter Kraus
Erster Birgermeister (Siegel)

Der Sat;ur:gsbe cé‘pluss zu dem Bebauungsplan ,Eichelberg Il — 1. Anderung" wurde
am (X AR AT gemal § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsiiblich bekannt
gemacht. Der Bebauungsplan mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den ublichen
Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und tber
dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft
getreten.

Gadheim, den O . //;?/{7

Peter Kraus L.
Erster Burgermeister (Siegel)




Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan
sEichelberg Il — 1. Anderung*

Stand: 14.10.2019

Die durch die Planzeichnung getroffenen Festsetzungen des Bebauungsplans ,Eichelberg 11
gelten, soweit sie nicht durch die nachfolgenden Festsetzungen explizit geédndert werden,
fort.

1. Art der baulichen Nutzung
Das Gebiet wird entsprechend § 4 BauNVO als allgemeines Wohngebiet
festgesetzt

2. Zulassiges Mal3 der baulichen Nutzung
(8 9 BbauG, § 17 BauNVO)
2.1 Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze z. B. =E+D
2.2 Grundflachenzahl (GRZ) als Hochstgrenze =04
2.3 Geschossflachenzahl (GFZ) als Hochstgrenze =0,8

3. Bauweisen, Baugrenzen
(8 9 BbauG und § 22/23 BauNVO)
Fir das Gebiet wird offene Bauweise festgesetzt
3.1 Offene Bauweise
3.1.1 nur Einzelh&auser zulassig
3.2 Baugrenzen

4. 4.1 Stral3enverkehrsflachen

4.2 Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
4.2.1 Wohnwege — verkehrsberuhigte Zone

4.3 Begrenzungslinie fur Stral3e und sonstige Verkehrsflachen

4.4 Umgrenzung von Flachen fur Stellplatze und Garagen.
Es mussen je Bauplatz 2 Stellplatze nachgewiesen werden, welche auch
auf dem eigenen Grundstuck liegen missen.
Fur die Garagenzufahrten bzw. fir die Stellplatze sind offenporige Belage
zu wahlen (z. B. Rasengittersteine, Spurbahnen, Schotterrasen,
wassergebundene Decken, Natursteinpflaster mit Rasenfuge etc.).
Eine Vollversiegelung ist unzulassig (z. B. mit Schwarzdecke oder
Betonverbundsteine).

5. Flachen fur Versorgungsanlagen
(8 9 Abs. 1 Nr. 12 BbauG)
z. B. Tafostationen

6. Griunflachen

(8 9 Abs. 1 Nr. 4, 10, 15, 16, 20 24 BbauG)
6.1 Offentliche Griinflachen
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6.2 Pflanzgebot fur Einzelbaum in privaten Flachen, Stiickzahl bindend,

Standort empfohlen

6.3 Pflanzgebot fur GroR3strauch bzw. Einzelbaum in 6ffentlichen Bereichen
6.4 Spielplatz

6.5 Grinzug

6.6 Griingestalterische Aussachen (gem. der gesetzlichen Grundlage § 9 Abs.

14.10.2019

1 Ziffer 25a Bundesbaugesetz und Art. 3 Abs. 2 Bayer.
Naturschutzgesetz)

Als Bepflanzung sind im Baugebiet alle bodenstandigen, heimischen
Geholzarten (auch Ziergehodlze, aul3er Trauerformen) einschl. Obstbaume
und Beerenstraucher zulassig.

Auf nicht Gberbauten Grundstiicksflachen sind bis spatestens zwei Jahre
nach Bezugsfertigkeit der Wohngebaude an geeigneter Stelle ein
Laubbaum als Hochstamm (siehe 6.2) und mind. Funf Straucher zu
pflanzen und zu unterhalten.

Die in 8.1 festgelegten Einfriedungen sollten bevorzugt mit
bodenstandigen, heimischen Laubstrauchern oder lebenden Hecken aus
blihenden und frichtetragenden Gehdlzen hinterpflanzt werden.

Die Massierung von Nadelgehdlzen und das Anlegen strenger Hecken mit
Thuja oder fremdwirkenden Gehdlzen, ist nicht zulassig.

Der vorhandene Pflanzenbestand (Obstbaume und Gehdlzkomplexe) ist
zu erhalten und wahrend der Bauarbeiten zu schiitzen, soweit er nicht zur
Verwirklichung des genehmigten Bauvorhabens notwendig beseitigt
werden muss.

Pflanzenauswahl

Fur die Bepflanzung sind alle Obstbaumarten zuléssig:
Kern- und Steinobst sowie Walnussbaume

Soweit aul3er Obstgeholzen auch Laubbdume und Straucher gepflanzt
werden, sollten bevorzugt Gehoélze aus folgender Auswahl Verwendung
finden:

Baume: Spitzahorn, Winterlinde, Esche, Sieleiche
Heister: Feldahorn, Hainbuche, Vogelkirsche, Birke, Weil3dorn
Straucher: Hasel, Liguster, Kreuzdorn, Wolliger Schneeball, Rote

Heckenkirsche, Pfaffenhiitchen, Salweide, Schlehe,
Hartriegel, Wildrosen

Fur die einzelnen Gehdlze werden aus landschaftspflegerischer Sicht
folgende GroéRRen empfohlen:

Baume: Hochstamm, StU 14/ 16
Heister: 2 x verschult, 150/ 200 cm
Straucher: 2 x verschult, 80/ 125 cm



7. Gebaude
7.1 Gebaudetypen

- Geb&aude mit Satteldach, Dachneigung 38° - 48°, Firstrichtung, 1
Vollgeschoss, Dachausbau ist zulassig (auch als zusatzliche
Vollgeschoss) = E + D

- Gebaude mit Satteldach, Dachneigung 38° - 48°, Firstrichtung, 2
Vollgeschosse, Dachausbau ist zulassig (auch als zusatzliches
Vollgeschoss) =E+U +D

7.2 Die Gebéaude sind grundsatzlich auf rechteckigem Grundriss zu errichten.
Die einzelnen Hauptbaukorper mussen klar erkennbar bleiben.
Gebaudevor- bzw. -rickspriinge sind traufseitig zulassig mit folgenden

Hochstgrenzen:
Stral3enseitig (bzw. von der Stral3e einsehbar): 1,00 m
Gartenseitig (bzw. von der Straf3e nicht einsehbar): 3,00 m

Auf der Gartenseite sind Verspringe innerhalb dieser 3,00 m auch

giebelseitig mdglich.

7.3 Gebaude, die eine Einheit bilden, sind in Farbgebung, Materialien und
Proportionen einheitlich zu behandeln bzw. aufeinander abzustimmen.
Aus dem zunachst genehmigten Gebaude ergeben sich demzufolge
gestalterische Vorgaben fir die weiteren.

7.4 Die Stral3en- bzw. Wohnwegseitigen Fassaden sind als Lochfassaden mit
einem maximalen Fensterflachen- (Turflachen-) -anteil von 20%
auszubilden. Fiir alle Offnungen sind rechteckig-stehende Formate
vorgeschrieben.

7.5 Die AulRenwénde sind zu verputzen mit einer Oberflache in gedeckten
Farben. Nicht zulassig sind reine Kunststoffputze, stark strukturierte Putze
mit Teller-, Beulen- und &hnlichen Oberflachen, leuchtendes Weil3 und
grelle Farben sowie Verkleidungen mit Schindeln oder Platter jeder Art.
Empfohlen wir ein 3-lagiger Kalk- oder zumindest Mineralputz.

7.6 Verbindende Zwischengebaude missen sich von den Hauptbaukdrpern
deutlich absetzen.

Die Traufhdhe darf maximal die Traufhéhe des Hauptbaues erreichen.

Sie sind, soweit sie Garagen beinhalten, an den Ein- bzw. Ausfahrtseiten

mind. 5,00 m von den 6ffentlichen StralRenbereichen abzusetzen.

7.7 Anbauten mussen sich vom Hauptbaukérper deutliche absetzen und
durfen maximal die Traufh6he des Hauptbaues erreichen.

7.8 Hoheneinstellung:

Die ErdgeschossfertigfuRBbodenhthe darf max. 50 cm, bei geneigtem

Gelande hangseitig max. 30 cm Uber der natirlichen Gelandeoberkante

liegen. MaRgebend ist dabei der Mittelwert zwischen den beiden

Hauskanten.

Bergseitige Traufhohe max. 3,20 m, talseitig bei zweigeschossigen

Geb&auden max. 6,00 m

7.9 Dachausbildung:

7.9.1 Die Dacher sind als Satteldach (Sparren- bzw. Kehlbalkendach) mit
mittigem First auszubilden. Kriippelwalm ist zulassig. Dachneigung
auf beiden Dachflachen identisch.

7.9.2 Die Dachneigung wird mit 38° - 48° festgesetzt — sie kdnnen und
sollen in diesem Bereich variieren.
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7.9.3

7.9.4

7.9.5

7.9.6

7.9.7

7.9.8

7.9.9

Ortgang und Traufe sind frankisch knapp auszufuhren.

Maximaler Uberstand am Ortgang: 20 cm

Maximaler Uberstand an der Traufe: 30 cm

Konstruktive Widerlager sind bis zu einer Hohe von max. 30 cm
zulassig.

Dachausbau ist grundsatzlich moglich. Die Belichtung erfolgt
giebelseitig und Uber Gauben. Die Gauben kbénnen in der
Dachflache oder traufbiindig mit der Fassade sitzen. Sie missen
einen Mindestabstand von 2 Sparrenfeldern (= 1,40 m) zum Ortgang
einhalten. Es darf auf jedem Geb&ude nur eine Dachgaubenform
gewahlt werden.

Mogliche Gaubenformen:

-Schleppgauben mit der Mindestneigung von 25°

-Satteldachgauben, Dachneigung wie Hauptdach

-Zwerchhausgiebel:  Sie durfen nur einmal pro Traufseite
ausgefihrt werden, max. Breite: 1/3 der
Trauflange. Der First muss deutlich unter
dem Hauptdachfirst liegen (siehe dazu auch
7.2)

Die Gesamtlange der Aufbauten darf je Seite 50 % der
Gebaudelédnge nicht Gberschreiten.

Dachflachenfenster sind moglichst zu vermeiden. Bei Ausfuhrung ist
pro Dachseite nur 1 Format zulassig.

Dacheindeckung: Ziegel, in Form von Biberschwanz- und
Pfannenziegeln

Die Regenrinnen sind als vorgehangte Rundrinnen auszubilden
(Kunststoff ist nicht zulassig).

Kamine sollten die Dachflache im Firstbau bzw. in Firstndhe
durchstol3en.

7.9.10 Sonnenkollektoren sind nicht sichtbar unter oder in die Dachhaut

einzubauen. Ausnahmen sind mdglich in Dachbereichen, die vom
offentlichen Stral3en- bzw. Wohnwegbereich nicht einsehbar sind.

7.9.11 Garagen

Die Oberkante des Garagenbodens darf nicht Gber dem Stral3en-
bzw. Wohnwegniveau liegen. Bei geneigtem Geléande dirfen die
hangseitig der Zufahrtsstral3e gelegenen Garagen maximal auf dem
Niveau +0,10 gegenuber dem StralRenniveau eingestellt werden.
Ansonsten gelten die vorherigen Festsetzungen (7.3, 7.5, 7.6).

8. Einfriedungen, Boschungsmauern
8.1 Grundstickseinfriedungen an der Strafl3e bzw. am Wohnweg sind nicht

zulassig.

Einfriedungen auf der Gartenseite sind méglich in Form von:

- Holzlattenzdunen, senkrechte Latten, Sockelhéhe maximal 20 cm Uber
naturlichem Gelande

- Maschendrahtzaun, dicht eingegrint, maximal 1,00 m hoch, ohne
Sockel
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Einfriedungen, parallel zur Stral3en- bzw. Wegebegrenzung sind zwischen
zwei Gebauden mdglich in Form von:
- Mauern (verputzt bzw. Naturstein) (siehe 7.6)
- Holzwanden, mit breiten Brettern (= 12 cm), senkrecht geschalt,
Sockelhthe max. 20cm

8.2 Boschungsmauern auf Grundstiicksgrenzen und innerhalb der
Grundstticke durfen talseitig max. 100 cm hoch sein.
Material: Naturstein, Mauerwerk verputzt, Sichtbeton

9. Private Freiflachen auf der Wohnwegseite
Die privaten Freiflachen zwischen Gebaudekante und o6ffentlicher,
verkehrsberuhigter Wohnstral3e sind im Oberflachenbelag der 6ffentlichen
Flache anzupassen oder zu begrinen (siehe 6.2). Einfriedungen sind nicht
zulassig (siehe 8.1).
Vor- bzw. Anbauten sind in dieser Zone in begrenztem Umfang mdglich (siehe
7.7).
Gerade in dieser Zone ist eine gute nachbarliche Abstimmung notwendig (evtl.
Zusammenfassung von Grinzonen, durchgehende Oberflachenbelage etc.).
In dieser Zone ist — soweit erforderlich — Platz fur einen zweiten Stellplatz
gegeben.

10. Offentliche Flachen

10.1 StralRen
Die HaupterschlielRungsstral3en werden mit einer 5,50 m breiten
Fahrspur (asphaltiert) und einem daran anschlieRenden
Mehrzweckstreifen von 2,00 m Breite (einseitig, siehe planliche
Festsetzungen) mit offenporigem Belag ausgebaut.
Die verkehrsberuhigten Wohnstral3en werden im Allgemeinen 4,00 m
breit angelegt.
Der Ubergang zu den Privatzonen soll nur in Form von
Belagsgliederungen dargestellt werden.
Die Oberflachen dtrfen nicht asphaltiert werden.

10.2 FuRwege:
Breite 2,00 m (siehe zeichnerische Festsetzungen im Bebauungsplan).
Die Oberflachen dirfen nicht asphaltiert werden.

Samtliche Versorgungsleitungen (Wasser, Abwasser, Strom Telefon etc.)

werden im Bereich 6ffentlicher Flachen verlegt.

11.Sonstige Festsetzungen

11.1 Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes (8 9
Abs. 7 BbauG)

11.2 Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungsstarken

11.3 Sichtdreiecke
Die innerhalb der Sichtdreiecke liegenden Flachen sind von jeglicher
Bebauung, Bepflanzung, Lagerung, Aufschittung etc., die mehr als
0,80 m uber die Verbindungsflache der Stralenoberkante hinausragen,
frei zu machen und dauern freizuhalten.
Bestehendes Gelénde ist erforderlichenfalls soweit abzutragen, dass
die Sichtfreiheit ab 0,80 m H6he auch unter Berlcksichtigung des
Bewuchses gewébhrleistet ist.
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Die Belassung von bzw. Bepflanzung mit 1 bis 2 Einzelbdumen sowie
durchsichtige Einfriedungen innerhalb der einzelnen Sichtflachen sind
im Einzelfalle im Benehmen mit der Gemeinde Gadheim zulassig.

12. Anforderungen an Bauteile bzw. Materialien

12.1

12.2

12.3

12.4

12.5

12.6

12.7

14.10.2019

Um den Charakter des Ortshildes eindeutig zu definieren werden nur

regional- und ortstypische Elemente bzw. Materialien zugelassen und

Untypisches ausgeschlossen, z. B.:

Das Aufschneiden von Gebaudeecken durch Fenster und Turen ist

nicht gestattet.

Tlren und Fenstertiren zum Wohnweg (Stral3e) durfen eine lichte

Breite von 1,25 m nicht Uberschreiten.

Es wird empfohlen, Fenster und Turen in massiver Holzbauweise

einzubauen.

Tore in Stahlrahmenkonstruktion mit massiver Holzverbretterung sind

maoglich.

Fassadenpragende Fenster, insbesondere in dem 6ffentlichen Raum

Einsehbaren Bereich, sollen mit mindestens 2 Drehfligeln ausgebildet

werden.

Alle Profile sollen schlank ausgefiihrt werden.

Schutzmafinahmen fur Fenster und Fenstertiren sind bevorzugt als

Klappladen in Holzbauweise auszufihren. Wenn Kunststoffrolladen und

AulRenjalousetten verwendet werden, so sind nur gedeckte Farben

erlaubt.

Verglasungen mit Ornamentglasern (stark getontem oder stark

strukturierten Glasern, Butzenscheibenimitationen) oder

Glasbausteinen sind nicht zulassig.

Die AuRenwande der Gebaude sind in Massivbauweise, in der Regel

Ziegelmauerwerk, mit Putzoberflache zu erstellen (siehe auch 7.5).

Nicht zugelassen sind folgende Materialien:

- Verkleidungen aus Kunststoff oder Asbestzementelementen,
Kunststeinriemchen, keramischen Material

- Zierputz, reiner Kunststoffputz

- groi3flachige Holzverkleidungen



