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GOK<=8,5m

SD, WD, KWD
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Rechtsgrundlage des Bebauungsplanes

Gemal
- Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. | Nr. 394) geandert worden ist

- Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007 (GVBI. S. 588,
BayRS 2132-1-B), die zuletzt durch Gesetz vom 23. Juni 2023 (GVBI. S. 250), durch § 4 des Gesetzes vom 7. Juli
2023 (GVBI. S. 327) und durch Art. 13a Abs. 2 des Gesetzes vom 24. Juli 2023 (GVBI. S. 371) geandert worden ist

- Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786),die
zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) geandert worden ist

- Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes
vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geandert worden ist

- Gemeindeordnung (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. August 1998 (GVBI. S. 796, BayRS
2020-1-1-1), die zuletzt durch die §§ 2, 3 des Gesetzes vom 24. Juli 2023 (GVBI. S. 385, 586) gedndert worden ist

beschlieRt die Gemeinde Hochheim die Aufstellung des Bebauungsplanes "Am Seeweg" im beschleunigten
Verfahren der Innentwicklung gem. § 13 a BauGB i.S.d. § 2 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 30 Abs. 1 BauGB i.V.m. Art. 81
Abs. 2 BayBO und Art. 23 GO als Satzung.

Zeichnerische und textliche Festsetzungen

1. Planungsrechtliche Festsetzungen nach § 9 BauGB
1.1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
1.1.1. Aligemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

Die Zulassigkeit richtet sich nach § 4 Abs. 2 BauNVO.
Die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen von Gartenbaubetrieben und Tankstellen nach § 4
Abs. 3 BauNVO werden gem. § 1 Abs. 6 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

1.2. Mal} der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

1.2.1. Grundflache
Gemal § 19 BauNVO wird fiir das Wohngebiet eine maximal zulassige Grundflachenzahl von
0,4 festgesetzt (GRZ 0,4).

1.2.2. Zahl der Vollgeschosse
Die Anzahl der Vollgeschosse wird gemaR § 16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO auf maximal zwei (I1)
festgesetzt.

1.2.3. H6he baulicher Anlagen
Gemal § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO darf die Gebaudeoberkante (GOK) eine Héhe von 8,50
Metern (GOK 8,50m) nicht tberschreiten.

GOK <= 8,5m

Gemessen wird von der ErdgeschossrohfuRbodenoberkante bis zum obersten baulichen
Abschluss des Gebaudes (z.B. OK Attika oder OK Dachfirst).

Heizungs- und Klimatechnik, sowie Einrichtungen zur Erzeugung und Nutzung Erneuerbarer
Energien diirfen diese Hohe Uberschreiten.

1.2.4. H6henlage baulicher Anlagen (§ 9 Abs. 3 BauGB)

Die Erdgeschossrohfulbodenoberkante darf hochstens 50 Zentimeter Gber dem mittleren
Niveau der angrenzenden ErschlieBungsstral’e im Bereich der Haupteingangstir liegen. Die
Bebauung soll der Gelandeformation folgen.

Dem Bauplan ist ein nach Nivellement erstellter Gelandeschnitt beizufligen.

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

1.3.1. Bauweise
Es wird eine offene Bauweise mit Einzel- und Doppelhausern gemaf § 22 BauNVO festgesetzt.

o D\

1.3.2. Baugrenze (§ 23 Abs. 3 BauNVO)

Carports, Garagen und Stellplatze dirfen auch auflerhalb der Baugrenze errichtet werden. i
Zu o6ffentlichen Verkehrsflachen ist ein Abstand von 1,00 m zwingend einzuhalten. !
Garagen und Carports, die eine unmittelbare Zufahrt zur ErschlieBungsstral’e besitzen,

mussen zu dieser hin ab Strallenbegrenzungslinie einen Stauraum von mindestens 5 Metern aufweisen.

1.4. Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
1.4.1. Offentliche Verkehrsflache

1.4.2. Offentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung

Gehweg E
Geh- und Radweg

—_—

Verkehrsberuhigter Bereich

1.4.3. StralRenbegrenzungslinie

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

Im Rahmen der Erschlief3ung ist sicherzustellen, dass geeignete passive Netzinfrastrukturen, ausgestattet mit
Glasfaserkabeln, mitverlegt werden.

Die Fuhrung von Versorgungsleitungen ist aus stadtebaulichen Griinden ausschlieBlich unterirdisch zulassig.
Die zur ErschlieBung des Baugebietes erforderlichen Ver- und Entsorgungsleitungen werden in der Regel in die
offentlichen Verkehrsflachen verlegt und auf den Privatfldchen weitergefthrt.

Bestehender Kanal

1.8. Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flache i

(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 und Abs. 6 BauGB) I E
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Dies dient dem allgemeinen 6ffentlichen Interesse und tragt zur Sicherheit der Bevolkerung bei, insbesondere im

Hinblick auf den Zugang durch die Feuerwehr und den Rettungsdienst.

1.9. Anpflanzung von Strauchern und Baumen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a) BauGB)

- Die gesetzlichen Grenzabstande der Art. 47 ff. AGBGB sind grundsatzlich einzuhalten.

- Pro angefangener 300 m? Grundstlicksflache ist mindestens ein GroRbaum zu pflanzen. Hierzu zahlen auch

Obstbaumhochstdmme.

Es ist folgende Pflanzliste anzuwenden:

Baume:

Acer campestre (Feld-Ahorn), Carpinus betulus (Hainbuche), Prunus avium (Vogelkirsche), Quercus robur

(Stieleiche), Sorbus aucuparia (Eberesche), Tilia cordata (Winterlinde)

Flachen fir Pflanzbindung fliir Baume '
ngooooooooooog

Flachen mit Pflanzbindung fur Geholze g °
OOOOOOOOOOOOO%

Folgende Pflanzliste ist anzuwenden:

Rainweide, Pfaffenhitchen, Schiehe, Feldahorn, Eberesche, Hainbuche, Hartriegel, Hundsrose, Hasel,
Heckenkirsche. Die Verwendung von klimaangepassten Gehdlzen und Pflanzen nach der GALK-Liste oder dem
Projekt Stadtgriin 2021 der Bayerischen Landesanstalt fir Weinbau undGartenbau ist ebenfalls zulassig.

Alle Anpflanzungen mussen spatestens ein Jahr nach Umsetzung der Bebauung erfolgt sein. Ausgefallene
Pflanzen oder Teile der Vegetation, die absehbar nicht den erforderlichen Zuwachs bzw. vitale Stabilitat leisten
werden, sind vom Eigentimer rechtzeitig gleichwertig zu ersetzen (§ 178 BauGB).

I EEEENRS
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1.10. Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes (§ 9 Abs. 7 BauGB)

2. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen nach Art. 81 Abs. 2 BayBO i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB
2.1. Dacher
2.1.1. Dachformen:

Folgende Dachformen sind zulassig: Satteldach, Walmdach, Kriippelwalmdach

SD, WD, KWD
mit einer Mindestneigung von 25 °.

> 25°

2.1.2. Material und Gestaltung:

Zugelassen sind alle dem jeweils geltenden Stand der Technik entsprechenden Dacheindeckungen.
Einschrankend sind nur Metalldacher zulassig, deren Beschichtung dem jeweils geltenden Stand der Technik
entspricht. Grelle Farben sind grundséatzlich unzulassig.

Dachbegriinung sowie Photovoltaik sind zuldssig und erwiinscht, siehe Art. 44a BayBO.

2.2. Fassaden

Als Materialien flr Fassaden sind Glas, Putz, Metall oder Holz zuldssig. Fassadenbegriinung ist zuldssig. Es sind
nur Metallflachen zulassig, deren Beschichtung dem jeweils geltenden Stand der Technik entspricht.

Bei der Fassadengestaltung sind glanzende und wirksam spiegelnde Materialien unzulassig. Grelle Farben sind
unzulassig.

2.3. Stellplatze
Die erforderlichen Stellplatze sind auf dem jeweiligen Grundstiick nachzuweisen. Pro Wohneinheit sind auf dem
Grundstick mindestens zwei Stellplatze zu errichten.

2.4. Abstandsflachen
Es qilt Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO.

2.5. Einfriedungen
Einfriedungen zu 6ffentlichen Verkehrsflachen diirfen eine Hohe von 1,25 m nicht Gberschreiten.

2.6. Gartengestaltung
Garten sind als Grinflachen anzulegen. Die Anlage von Kies- oder Steinflachen ohne Aufenthaltsfunktion ist bei
der Gartengestaltung nicht zulassig. Ausnahmen gelten fir lineare Strukturen wie Traufstreifen oder Einfriedungen.

Bestehende Trinkwasserleitung

1.6. MafRnahmen flr die Rickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser (§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

Das auf den Baugrundsticken anfallende Niederschlagswasser soll vorrangig mittels Versickerungsanlagen
(Rigolen oder Flachenversickerung) dem Untergrund zugefihrt werden. Zur Regenriickhaltung ist pro
Baugrundstiick tber die Zisterne ein Regenwasserpuffer von mindestens vier Kubikmetern herzustellen.

1.7. MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20
BauGB)

Private Griinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)
Flachen, die nicht fir Gebaude, Zufahrten oder Stellplatze bendtigt werden, sind als Grinflachen zu gestalten.

Regelungen zum vorsorgenden Bodenschutz (§ 202 BauGB)
Bei den Erdarbeiten anfallender, unbelasteter Mutterboden ist in nutzbarem Zustand zu erhalten und im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes wieder zu verwerten oder einer Wiederverwertung zuzufiihren.

Minimierung der Versiegelung

Grundstlickszufahrten, Fahrzeugstellplatze, Wege und Hofbefestigungen sollen mit wasserdurchlassigen Belagen,
als wassergebundene Decken oder als Pflaster ausgefihrt werden, sofern keine anderen Auflagen oder
Vorschriften dies verbieten.

3. Weitere Planeintragungen/Nachrichtliche Ubernahmen

Nutzungsschablone: Art der baulichen

Nutzung WA Grundflachenzahl

Hohe baulicher

Anlagen GOK <=85m 1l Anzahl der Vollgeschosse
Dachfor_m mit SD, WD, KWD| o @ Bauweise
Dachneigung > 25°

Flursticksnummern z.B. 84

bestehende Grundstiicksgrenze

Gebaudebestand

Vorgeschlagene Grundstiicksgrenzen mit Flachenangabe i 1

Baudenkmal

Bodendenkmal

Abbruch von Nebengebauden

Gemal Art. 8 Abs. 1 DSchG ist, wer Bodendenkmaler auffindet, verpflichtet, dies unverziglich der Unteren
Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch
der Eigentiimer und der Besitzer des Grundstiicks, sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu
dem Fund gefiihrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die tibrigen. Nimmt der Finder an den
Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch die Anzeige
an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Gemal Art. 8 Abs. 2 DSchG sind die aufgefundenen Gegenstande bis zum Ablauf von einer Woche nach der
Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehodrde die Gegenstande vorher
freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Hohenlinien

4. Hinweise

Barrierefreiheit:

Eine zumindest teilweise barrierefreie Gestaltung der Gabaude wird empfohlen, beziehungsweise wird
empfohlen, die Voraussetzungen zu schaffen, Umbauten zur Barrierefreiheit mit méglichst geringem Aufwand zu
ermdglichen.

Bodenversiegelung und Bodenschutz:

Im bebaubaren Bereich sind der belebte Oberboden (Mutterboden) und ggf. kulturfahige Unterboden nach § 202
BauGB zu schonen, getrennt abzutragen, fachgerecht zwischenzulagern, vor Verdichtung zu schiitzen und
moglichst nach den Vorgaben des §§ 6 - 8 BBodSchV ortsnah zu verwerten. Der nicht kulturfahige Unterboden
und das Untergrundmaterial sollte innerhalb des Vorhabensbereiches in technischen Bauwerken verwendet
werden, um eine Entsorgung zu vermeiden.

Es sind DIN 18300 (Erdarbeiten), DIN 18915 (Bodenarbeiten im Landschaftsbau), DIN 19731 (Verwertung von
Bodenmaterial) und DIN 19639 (Bodenschutz bei Planung und Durchfiihrung von Bauvorhaben) entsprechend zu
beriicksichtigen. Bei Herstellung einer durchwurzelbaren Bodenschicht sind die Vorgaben der §§ 6 - 8 BBodSchV
zu beachten.

Energieeffizienz:
Es wird empfohlen, Gebaude mit mindestens der Effizienzstufe 55 (KfW-55-Standard) zu errichten.

Katasterfestpunkte

Vorhandene Katasterfestpunkte sollten vor Beginn der BaumafRnahmen durch das Vermessungsamt gesichert
werden. Es wird darauf hingewiesen, dass nach Abschluss von Bau- und ErschlieBungsarbeiten ein Antrag auf
Grenzzeichenwiederherstellung empfohlen wird.

Arbeiten in der Nahe elektrischer Anlagen:

Erdkabel liegen im allgemeinen in Tiefen von 60 cm bis 1,50 Meter. Geringere Lagetiefen sind aber bei
Kreuzungen mit anderen Anlagen oder infolge nachtraglicher StraRenumbauten und Erdabtragungen nicht
auszuschlielen. Die Kabel kénnen in Kunststoff- oder Betonrohren bzw. Formstiicken verlegt sein. Sie kénnen
mit Ziegelsteinen oder Kunststoffplatten (gelb) abgedeckt und durch ein Trassenwarnband gekennzeichnet sein.
Rohre, Abdeckungen und das Trassenwarnband schiitzen des Kabel jedoch nicht gegen mechanische
Beschadigung. Sie sollen lediglich auf das Vorhandensein von Kabeln aufmerksam machen. Diese
Warneinrichtungen kdnnen auch fehlen. Vor Beginn der Schachtarbeiten ist grundsatzlich beim zustandigen
Unternehmen zu erfragen, ob in der Nahe der Arbeitsstelle Kabel der Elektrizitdtsversorgung verlegt sind. Jedes
unbeabsichtigte Freilegen oder Beschadigen von Kabeln ist sofort anzuzeigen. Die Arbeiten sind an einer
solchen Stelle bis zum Eintreffen eines Beauftragten des Versorgungsunternehmens sofort einzustellen.

StralRenbau / ErschlieBung

Die fir die Errichtung von Verkehrsflachen erforderlichen Béschungen und Betonriickenstiitzen sowie die
notwendige Schotterschicht sind nicht im Plan eingetragen. Sie werden auf den Baulandflachen angelegt und
sind von den Angrenzern zu dulden. Die Nutzung bleibt den Eigentimern unbenommen. Bei der Herstellung der
StralRen mussen die Eigentimer damit rechnen, dass Béschungen auf den Baugrundsticken liegen. Eine
Ruckenstitze dient zum Halt eines Bord oder Leistensteines am Rand der Verkehrsflache. Die daflir notwendige
Schotterschicht wird in das Grundstiick hineinragen. Nach Fertigstellung der Verkehrsflachen sind Schotter und
Ruckenstitze nicht mehr sichtbar.

Hinweis auf die Zuganglichkeit der Normen, Richtlinien und Vorschriften

Alle DIN-Normen, VDI-Richtlinien, DWA-Merkblatter und DGA-Arbeitsblatter konnen bei der
Verwaltungsgemeinschaft Bad Kénigshofen zu den Ublichen Geschéftszeiten zusammen mit den Gbrigen
Bebauungsplanunterlagen eingesehen werden. Die genannten Normen und Richtlinien sind beim Deutschen
Patentamt archivmaRig gesichert hinterlegt. Die genannten Normen und Richtlinien sind bei der Beuth-Verlag
GmbH, Berlin, zu beziehen (Beuth Verlag GmbH, Burggrafenstrale 6, 10787 Berlin).

Verfahrensvermerke

1. Aufstellungsbeschluss

Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom .......... gemal § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung des Bebauungsplanes
"Am Seeweg" beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am .......... ortsublich bekannt gemacht.

2. Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit wurde am .......... ortsublich bekannt gemacht; der Vorentwurf des
Bebauungsplanes fur das Gebiet "Am Seeweg" in der Fassung vom .......... wurde mit der Begriindung samt
Umweltbericht vom .......... bis .......... im im Amtsgebaude der Gemeinde Hochheim ausgelegt. Es bestand
Gelegenheit zu AuRerung und Erérterung der Planung. Eingegangene Stellungnahmen wurden behandelt, das
Ergebnis wurde mitgeteilt.

3. Friihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange sowie der Nachbargemeinden
Die Behoérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sowie die Nachbargemeinden wurden mit Schreiben vom
.......... in der Zeit vom .......... bis .......... an der Aufstellung des Bebauungsplans fur das Gebiet "Am Seeweg"
beteiligt und angehdrt. Eingegangene Stellungnahmen wurden behandelt, das Ergebnis wurde mitgeteilt.

4. Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange

Die Behdrden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange sowie die Nachbargemeinden wurden mit Schreiben vom
.......... in der Zeit vom .......... bis .......... an der Aufstellung des Bebauungsplans fiir das Gebiet "Am Seeweg"
beteiligt und angehort. Eingegangene Stellungnahmen wurden behandelt, das Ergebnis wurde mitgeteilt.

5. Veroffentlichung

Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom .......... wurde mit der Begriindung geman § 3 Abs. 2
BauGB in der Zeit vom .......... bis .......... im Internet unter
http://www.vgbadkoenigshofen.rhoen-saale.net/Verwaltungsgemeinschaft/Bauen-

veroffentlicht sowie im Rathaus der Gemeinde Hochheim 6&ffentlich ausgelegt

6. Satzungsbeschluss

Die Gemeinde hat mit Beschluss des Gemeinderats vom .......... den Bebauungsplan fir das Wohngebiet "Am
Seeweg" in der Fassung vom .......... gem. § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.

Hochheim, den .......ccooovveviiiiiiinnnnnnn.

(Siegel)
7. Ausgefertigt Hochheim, den ........cccccceviiies e
(Siegel)
8. Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan "Am Seeweg" wurde am .......... gemal § 10 Abs. 3 Halbsatz 2

BauGB ortsublich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begriindung und Anlagen wird seit diesem Tag zu den
Ublichen Dienststunden in der Verwaltungsgemeinschaft Bad Kénigshofen zu jedermanns Einsicht bereitgehalten
und Uber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf die
Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB wird hingewiesen.

Hochheim, den ......ccocoveiiiiiiiiennn,

(Siegel)
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Projekt | Aufstellung des Bebauungsplanes "Am Seeweg" im beschleunigten Verfahren der
1.81.09 |Innenentwicklung gem. § 13 a BauGB
Gemeinde Hochheim, Landkreis Rhén-Grabfeld
Vorentwurf

Fassung vom: 18.07.2024 Malstab 1: 500

Entwurfsverfasser:  Am Kehlgraben 76
96317 Kronach

Tel. (09261)6062-0

e-mail: info@ivs-kronach.de
www.ivs-kronach.de
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