Satzung zur Einbeziehung einzelner
AuBenbereichsgrundsticke in den im
Lusammenhang bebauten Hauptort der
Gemeinde Gerhardshofen

Einbeziehungssatzung
,Ortserweiterung Dorfweiherweg*

VYom 16.11.2023

Die Gemeinde Gerhardshofen erlésst aufgrund des Art. 23 der Gemeindeordnung (GO) in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 22. August 1998 (GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-1-1), zuletzt geandert
durch die §§ 2, 3 des Gesetzes vom 24. Juli 2023 (GVBI. S. 385), § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 des Bauge-
setzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 12. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 184) und Art. 81 der
Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007 (GVBI.
S. 588, BayRS 2132-1-B), zuletzt gedndert 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), folgende Einbeziehungssatzung:

»,Ortserweiterung Dorfweiherweg®.

Die Satzung besteht aus den zeichnerischen Festsetzungen des Planblattes 1 Lageplan
vom 16.11.2023, dem Lageplan Bestand vor Stallabbruch, den folgenden textlichen Fest-
sefzungen, der Begrindung, dem Baumbestand in Liste und Plan sowie der Obstsortenliste
des Landschaftspflegeverbandes Mittelfranken als Anlage.

§ 1 Raumlicher Geltungsbereich

Geltungsbereich

r 1 Der Geltungsbereich ergibt sich aus dem Planblatt 1 Lageplan vom
| 16.11.2023, das Bestandteil dieser Satzung ist. Dort ist der Geltungsbe-
L J reich zeichnerisch dargestellt. Die im Geltungsbereich der Einbezie-
hungssatzung liegende Teilflachen der Fl.-Nm. 205 der Gemarkung Ger-
hardshofen wird in den bebauten Hauptort Gerhardshofen einbezogen.

§ 2 Planungsrechtliche Zulassigkeit

Innerhalb der in § 1 festgelegten Grenzen und des in der Planzeichnung dargestell-
ten Geltungsbereiches der Satzung richtet sich die planungsrechtliche Zulassigkeit
von Vorhaben (§ 29 BauGB) nach § 34 BauGB.
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§ 3 Festsetzungen

FUr die bauliche Nutzung des in § 1 festgesetzten Geltungsbereiches werden auf-
grund von § 34 Abs. 5 BauGB i.V.m. § 9 Abs. 1 BauGB folgende planungsrelevanten
Festsetzungen getroffen.

Die angewandte Nummerierung unter § 3 Festsetzungen orientiert sich an der Plan-
zeichenverordnung. Nicht benétigte Nummern werden Ubersprungen.

1. Art der baulichen Nutzung

Die Teilflache der Fl.-Nr. 205 der Gemarkung Gerhardshofen ist im FNP
als MD Dorfgebiet festgelegt. Diese Art der baulichen Nutzung wird
auch fUr die Einbeziehungssatzung angewandt.

MaB der baulichen Nutzung

2.1 GFZ<0,60

25 GRZ<0,35

27 |

28 EG-FFH

Geschossfléichenzahl GFZ kleiner 0,60.
Grundflachenzahl GRZ von maximal 0,35.
Maximal 2 Vollgeschosse zul@ssig.

ErdgeschossfertigfuBbodenhéhe

284,50 m NHN

28 TH

28 FH

Die Festlegung der ErdgeschossfertigfuBbodenhéhe (EG-FFH) der
Hauptgebd&ude erfolgt entsprechend dem vorliegenden HéhenaufmaR
als NHN-Héhe. Die Hohe in m NHN ist als Festsetzung in der Planzeich-
nung angegeben.

ZulGssig ist eine Abweichung von der angegebenen EG-FFH Hohe
von + 0,30 m.

H&henbezug und Referenzhohe ist der Schachtdeckel des Oberfla-
chenwasserkanalschachtes im Dorfweiherweg mit einer Héhe von
282,98 m NHN.

Trauthéhe

Maximal zul@ssige Traufwandhéhe der Hauptgebéude (§ 9 Abs. 1 Nr. 1
BauGB, § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO), gemessen von Oberkante (OK) Erd-
geschossfertigfuBboden bis Schnittpunkt OK Dachhaut mit AuBenkante
AuBenwand.

Traufthdhe max. TH 6,50 m

Firsthéhe

Maximal zulssige Firsthohe der Hauptgebdaude (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB,
§ 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO), gemessen von OK ErdgeschossfertigfuBbo-
den bis OK Dachhaut am First.

Firsthdhe Baugrundstick 1 max. FH 9,70 m

Haupffirstrichtung for Hauptgebaude (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB). Bei dop-
pelter Angabe sind beide Richtungen zuldssig. Abweichungen bis max.
+ 10° sind zuldssig.
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2.10 Als Dachformen for Hauptgebdude sind nur Satteldécher zuléssig.

Fir Nebengebdude sind als Dachformen Satteldécher, begrinte Pultdécher und be-
gronte Flachdacher zulassig.

Luléssig sind Dachneigungen von 20° bis 48° gemdB Nutzungsschablone.

Als Deckungsmaterial sind rote bis rotbraune oder hell- bis mittelgrave Dachziegel
und Dachsteine zul&ssig. Fur die begrinten Décher der Nebengebdude ist eine ex-
tensive Dachbegrinung zuléssig.

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

Mit Hauptgebduden Uberbaubaren Fldchen sind durch Baugrenzen in
der Planzeichnung festgesetzt. Die Baugrenzen gelten nicht fur Gara-
gen, Carports und Nebengebdude.

8. Abwasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitigung ist im Trennsystem auszubauen und an die bestehenden
Schmutzwasser- und Oberfldchenwasserkandle anzuschlieBen.

Aufgrund der einfacheren Ableitung wird der Oberfldchenwasseranschluss an den
Kanal im Dorfweiherweg empfohlen.

Der nattrliche Ablauf wild abflieBenden Wassers darf nicht zum Nachteil eines tiefer
liegenden GrundstUcks verstérkt oder auf andere Weise veréndert werden.

Sollte bei der ErschlieBung und Bebauung Grundwasser angeschnitten werden, so ist
bereits fUr eine voribergehende Ableitung eine wasserrechtliche Erlaubnis zu bean-
tragen. Das standige Ableiten von Grund- und Queliwasser Uber das Kanalnetz ist
verboten.

Zisterne

Lur Oberflachenwasserrickhaltung wird eine mindestens 12 m? groBe Regenwasser-
zisterne erichtet. Das Regenwasser kann zur Gartenbewdsserung und als Brauchwas-
ser im Haus verwendet werden. Uberschussiges Oberflachenwasser ist in den an-
schlieBenden GrUnflachen fléchig zu versickern. Dabei sind die Vorschriften des Was-
serhaushaltsgesetz WHG, die NWFreiV, TRENGW und TRENOG zu beachten.

9. Grinflachen

FOr das Vorhaben wird auf eine Berechnung nach Leitfaden ,,Bauen im Einklang mit
Natur und Landschaft* zur Naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung verzichtet, da der
Bau des Wohnhauses mit Nebenanlagen anstelle des abgebrochenen Stalles keinen
,erheblichen Eingriff' darstellf.

Ergénzend werden weitere Eingrinungen festgesetzt.

Die Pflanzbindungen sind zwingend einzuhalten und bei der Gemeinde Gerhards-
hofen nachzuweisen.

Festsetzung von privaten Gronfléichen.
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Dachbegriinung
Bei Pultdéchern und Flachdéchern der Nebengebdude muss eine geeignete exten-
sive Dachbegrinung ausgefuhrt werden.

Bei Fotovoltaiknutzung auf fr eine Dachbegrinung geeigneten Dachfléichen muss
eine extensive, schattenvertragliche Dachbegrinung mit dazu angepassten und ge-
eigneten Fotovoltaikelementen eingebaut werden.

13. Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fir MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

@ Gehdlzstreifen erhalten

Pflanzung von Laubbaumen, Wildobstb&dumen oder Obstb&umen nach
Listen

Die Pflanzstandorte kdnnen von den Planzeichen um bis zu 5 m abwei-
chen. Schutzabsténde von 2,5 m zu vorhandenen Leitungstrassen sind
einzuhalten.

Ausfdlle sind gleichartig zu ersetzen.

Vorgeschlagene Baumarten fur Laub- und Wildobstb&ume: PflanzgréBe
min. 3xv mDB 16-18

Castanea sativa Esskastanie

Carpinus betulus ‘Fastigiata' Hainbuche
Corylus colurna Baumhasel
Juglans nigra Schwarznuss
Keulreuteria paniculata Blasenbaum
Ostyria carpinifolia Hopfenbuche
Parrotia persica Eisenholzbaum
Prunus avium Vogelkirsche
Sorbus domestica Speierling
Sorbus torminalis Elsbeere

Ulmus laevis VKG 1 Flatterulme

Bei den Obstb&umen sind Hochstdmme geeigneter Apfel-, Birnen-, Kir-
schen-, und Zwetschgen-Sorten, 2xv mit oder ohne Ballen, Stammum-
fang 10-12 cm zu pflanzen.

Artenauswahl siehe Liste ,,Empfehlenswerte Obstsorten fur Mittelfran-
ken" des Landschaftspflegeverbandes Mittelfranken wie in Anlage 5
verzeichnet.

Weitere vorgeschlagene Baumarten: PflanzgréBe min. 2xv, StU. 8-10

Quitte
Walnuss - Art oder Sorten

Cydonia oblonga
Juglans regia

Eine Pfahlsicherung der gepflanzten Obstb&ume ist vorzunehmen.

Die erforderlichen Erziehungs- und Pflegeschnitte sind je nach Bedarf
durchzufUhren. Die ersten 5 Jahre ist ein fachgerechter Erziehungs-
schnitt durchzufUhren. Zudem sind die Bdume in den ersten 5 Jahren
ausreichend zu wdssern. Danach sind die Baume durch fachgerechte
regelmdBige Pflegeschnitte zu erhalten.
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Festsetzungen und Vorgaben zur Erhaltung bestehender Bdume und Gehélze

Vorhandenen Baum erhalten - SE
Bestehenden Baum mit SE - sehr erhaltenswert - nach Baumbewertung
erhalten, keine Ersatzpflanzung méglich.

Vorhandenen Baum erhalten - E

‘ Bestehenden Baum mit E - erhaltenswert - nach Baumbewertung erhal-
ten. Bei Entfernung Ersatzpflanzung von mindestens 2 B&umen pro ent-
ferntem Baum als Neupflanzung auf dem Grundstick. Als Pflanzbindung
auf dem Baugrundstick festgesetzte und gepflanzte Laub- und Obst-

bdume kdénnen dabei angerechnet werden.

Vorhandenen Baum erhalten - BE

Bestehenden Baum mit BE - bedingt erhaltenswert - nach Baumbewer-
tung erhalten. Bei Entfernung Ersatzpflanzung von mindestens 1 Baum
pro entferntem Baum als Neupflanzung auf dem Grundstick. Als Pflanz-
bindung auf dem BaugrundstUck festgesetzte und gepflanzte Laub-

und Obstb&ume kénnen dabei angerechnet werden.

AuBenbeleuchtung

Zum Schutz von Insekten und Fledermé&usen sind AuBenbeleuchtungen auf das not-
wendige MaB zu beschrénken und mit insektenfreundlichen Leuchtmitteln (LED, max.
2.700 K) zu betreiben.

Zdune
Z&une sind ohne Sockel mit einem durchgehenden Mindestabstand von 10 cm zwi-

schen Unterkante Zaun und Boden zu errichten, um fur Kleintiere durchgdngig zu
sein.

Belage

FUr alle im AuBenbereich vorgesehenen Belage sind versickerungsoffene Belage wie
versickerungsféhiges Pflaster, Rasenfugenpflaster, Rasengitterbeldge oder Schotter-
rasen zu verwenden.

Hinweise

Landwirtschaft:

Es wir darauf hingewiesen, dass durch landwirtschaftlichen Verkehr und die Bewirt-
schaftung landwirtschaftlicher Grundstiicke und von Pferdehaltung ausgehende
Emissionen in Form von L&rm, Staub, Geruch usw. auftreten kénnen und diese von
den Anwohnern zu dulden sind.

Kulturdenkmale:

Falls innerhalb des Geltungsbereiches arch&ologische Fundstellen angetroffen wer-
den, wird auf die Meldepflicht gem&B Art. 8 Bayerisches Denkmalschutzgesetz
(BayDSchG) hingewiesen.

Bodenschutz:
Jeder, der auf den Boden einwirkt, hat sich so zu verhalten, dass schadliche Boden-
verdnderungen nicht hervorgerufen werden (§ 4 Abs. 1 BBodSchG).

Altlasten:

Im Geltungsbereich der Einbeziehungssatzung ,,Ortserweiterung Dorfweiherweg" sind
bisher keine Altlastenverdachtsflédichen bekannt. Sollten Altlasten bekannt werden,
sind diese beim Landratsamt zu melden.
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§ 5 Anlagen

Anlage 1: Planblatt 1 Lageplan

Anlage 2: Planblatt 2 Bestand vor Stallabbruch
Anlage 3: Begrindung

Anlage 4: Baumbestand in Liste und Plan

Anlage 5: Obstsortenliste des Landschaftspflegeverbandes Mittelfranken

§ 6 Verfahrensvermerke

Aufstellungsbeschluss

Am 16.03.2023 wurde vom Gemeinderat Gerhardshofen dem Antrag auf Erlass einer
Einbeziehungssatzung fur die Fl.-Nr. 205, Gemarkung Gerhardshofen zur Erichtung
eines Einfamilienhauses zugestimmt. Der Geltungsbereich der Einbeziehungssatzung
mit dem Namen ,,Ortserweiterung Dorfweiherweg" betrégt ca. 0,17 ha.

Die Bauleitplanung und die ErschlieBung des Grundstickes sind im Rahmen eines
Stadtebaulichen Vertrags nach §11 BauGB zu regeln.

Billigung Entwurf

Der Gemeinderat Gerhardshofen hat mit Beschluss vom 14.09.2023 den Entwurf der
Einbeziehungssatzung (§ 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB) fur das Gebiet ,,Ortserweite-
rung Dorfweiherweg" gebilligt.

Beteiligung der Offentlichkeit

Der Entwurf der Satzung wurde in der Zeit vom 28.09.2023 bis 30.10.2023 6ffentlich
ausgelegt.

Die &ffentliche Bekanntmachung erfolgte am 27.09.2023 (§ 34 Abs. 6, § 13 Abs. 2 Satz
1 Nr. 2, § 3 Abs. 2 BauGB).

Beteiligung der Fachbehérden und sonstige Trager offentlicher Belange

Die Beteiligung der Fachbehdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange erfolgte
in der Zeit vom 28.09.2023 bis 30.10.2023 (§ 34 Abs. 6, § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3, § 4 Abs. 2
BauGB).

Abwagungsbeschluss

Der Gemeinderat Gerhardshofen hat am 16.11.2023 die Stellungnahmen aus der Of-
fentlichkeitsbeteiligung und aus der Beteiligung der Fachbehdérden und sonstige Tré-
ger offentlicher Belange abgewogen und beschlossen.

Satzungsbeschluss

Der Gemeinderat Gerhardshofen hat am 16.11.2023 die Einbeziehungssatzung ,,Orts-
erweiterung Dorfweiherweg", bestehend aus den Planzeichnungen 1 und 2, den text-
lichen Festsetzungen, der Begrindung, dem Baumbestand in Liste und Plan sowie der
Obstsortenliste in der Fassung vom 16.11.2023 als Satzung beschlossen.
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Inkraftireten

Die Einbeziehungssatzung wurde am {]é A2 2&6 in der Gemeinde Gerhards-
hofen ortstblich bekannt gemacht. Die Satzung ist damit in Kraft getreten (§ 10 Abs.
3 BauGB).

Gerhardshofen, den (;Zfz, il ,,2' (2,/’ "5 /?;?

m e e
Ju?momus - 1. BUrgermeister ~{¢
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