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VERBINDLICHE FESTSETZUNGEN

Textteil zur 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 11 "Zeckern-Ost", Gemeinde
Hemhofen, Landkreis Erlangen-Héchstadt.

Grundlage der Bebauungsplanadnderung ist der Aufstellungsbeschluss des Gemeinderates
Hemhofen vom 04.12.2012, 04.06.2013 und 12.09.2013.

Die Gemeinde Hemhofen erlasst auf Grund

a) des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004, zuletzt geandert
durch Gesetz vom 11.06.2013

b) der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990, zuletzt
geéandert durch Gesetz vom 11.06.2013

c) der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007, zuletzt
geéandert durch § 1 Gesetz vom 08.04.2013

d) der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (BayGO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
22.08.1998, zuletzt gedndert durch Gesetz vom 27.07.2009

folgenden Bebauungsplan, bestehend aus Festsetzungen durch Planzeichen und den textlichen
Festsetzungen, in der Fassung vom .............. als Satzung.

A. Zeichnerische und textliche Festsetzungen nach § 9 BauGB, BauNVO und DIN 18005
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Art der baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und 8§ 1-15 BauNVO)

Gewerbegebiete mit eingeschrankter Nutzung GE.y (8 8 BauNVO)
Allgemeine Voraussetzungen fir die Zulassigkeit und Gliederung baulicher und sonstiger Anlagen
nach § 15 BauNVO bzw. § 1 Abs. 4 BauNVO i. V. m. § 1 Abs. 9 BauNVO:

Wegen der Schutzwiirdigkeit der angrenzenden Wohnnutzung wird festgesetzt, dass nur Betriebe
und Betriebsabteilungen zulassig sind, die das Wohnen nicht wesentlich storen.

Wegen der Schutzwirdigkeit der angrenzenden Nutzung wird festgesetzt, dass die nach § 8 Abs.
2 Nr. 3 (Tankstellen) und Nr. 4 (Anlagen fir sportliche Zwecke) zulassige Nutzung und die § 8
Abs. 3 Nr. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassige Nutzung ("Vergniigungsstatten") im Plangebiet
nicht zulassig sind, da diese im Plangebiet und der unmittelbar angrenzenden Bebauung neue
und die angrenzende Wohnnutzung beeintrachtigende Konflikte schaffen wirden.

Die nach § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Wohnungen fir Aufsichts- und
Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb
zugeordnet und ihm gegenuber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind, sind zuléssig.

Weiterhin  gelten aus immissionsschutzrechtlichen Grunden folgende Festsetzungen:
Warenanlieferung (inkl. Be-/ Entladetatigkeiten) nur zwischen 6.00 Uhr und 22.00 Uhr zuléssig;
Nachtanlieferungen und Nachtbetrieb (Ausnahme: automatisch gesteuerte Anlagen der
Haustechnik) sind ausgeschlossen. Nachtarbeit zwischen 22.00 Uhr und 6.00 Uhr ist nicht
zul@ssig.

Das Gewerbegebiet wird mit Einschrénkungen ausgewiesen. Eingeschrankt sind die zulassigen
Emissionen (vgl. A 15.1).

Nebenanlagen (8 14 BauNVO) sind auch au3erhalb der vorgegebenen Baugrenzen gemaf den
Vorschriften der BayBO zuléssig.

Maf der baulichen Nutzung
(89 Abs. 1 Nr. 1 und 8§ 9 Abs. 2 BauGB und 8§ 16 - 21a BauNVO)

Zahl der Geschosse
maximal [I+D zulassig.

Grundflachenzahl GRZ
(88 16, 17 und 19 BauNVO)

Es gilt eine GRZ von 0,6.

Geschossflachenzahl GFZ
(88 16, 17 und 20 BauNVO)

Es gilt eine GFZ von 1,8.

Hohenfestsetzung
(8 9 Abs. 3 BauGB, § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO)

Die maximale Traufhdhe betragt 7,00 m. Die maximale Firsthéhe betragt 12,00 m. Gemessen
wird von der fertigen Erdgeschossfu3bodenoberkante (EFOK) bis zur Oberkante Firstlinie.

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen, Stellung der baulichen Anlagen
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §8§ 22 und 23 BauNVO)

Bauweise

Es gilt eine offene Bauweise

Baugrenze

(8 23 Abs. 3 BauNVO)

Unabhangig von den Festsetzungen des Bebauungsplanes gelten hinsichtlich der
Abstandsflachen die Regelungen des Art. 6 der BayBO; die durch die Baugrenzen ausgewiesene
Uberbaubare Grundstiicksfliche darf nur dann voll ausgenutzt werden, wenn die
vorgeschriebenen Abstandsflachen (s. 0.) eingehalten werden.

Flachen fir den tberortlichen Verkehr
(8 5 Abs. 2 Nr. 3 und Abs. 4 BauGB)

Staatsstrafe 2259 mit 20,0 m breiter Anbauverbotszone geman Art. 23 Abs. 1 BayStrWG.

Die Anbauverbotszone ist von jeglichen baulichen Anlagen freizuhalten; die eingetragenen
Stellplatzanlagen mit den notwendigen Fahrgassen sind innerhalb der Anbauverbotszone
zulassig.

Die Gestaltung der Zufahrt ist im Detail und in einer gesonderten Planung mit dem
StralRenbaulasttrager abzustimmen.

Weitere Ausfiihrungen unter C. Hinweise Nr. 10.

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

StraBenverkehrsflache
Die StraBenraumgestaltung dient nur als Hinweis und kann im Rahmen der Bauausfiihrung noch
geéndert werden.

StraBenbegrenzungslinie

FulRweg

Hauptversorgungsanlagen und Hauptabwasserleitungen
(8 9 Abs. 1 Nr. 13 und Abs. 6 BauGB)

Abwasserleitung geplant bzw. bestehend
Wasserversorgungsleitung geplant

Die zur ErschlieBung des Baugebietes erforderlichen Ver- und Entsorgungsleitungen werden in
der Regel in die Ooffentichen Verkehrsflachen verlegt. Versorgungskabel und
Versorgungsleitungen sind aus gestalterischen Grinden unterirdisch und sofern méglich auf
offentlichem Grund zu verlegen. Bei der Verlegung der Telekommunikationslinien ist der §68 Abs.
3 TKG zu bericksichtigen.

Grunflachen
(8 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)

Offentliche Griinflachen

Planungen, Nutzungsregelungen und MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung der Landschaft
(8 9 Abs. 1 Nrn. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

Pflanzgebote fir Baume und Straucher.

Im Bereich der Pflanzgebote sind abschirmende und gliedernde Gehdlzbestande zu entwickeln.
Die vorgeschlagenen Pflanzstandorte sind lagemafig nicht bindend. Auf die Pflanzliste in der
Begruindung wird verwiesen.

Sonstige Planzeichen

Umgrenzung von Flachen fur Nutzungsbeschrankungen oder fir Vorkehrungen zum Schutz
gegen schadliche Umwelteinwirkungen (Schallimmissionen)

(8 9 Abs. 1 Nr. 24 und Abs. 6 BauGB)

Auf die Ausfiihrungen zum Immissionsschutz in der Begriindung zum Bebauungsplan wird explizit
hingewiesen: Es gelten die dortigen Regelungen.

Teilflache 1: es gilt tagsiber (6.00 Uhr bis 22.00 Uhr) ein flachenbezogener Schallleistungspegel
von 55 dB (A) / m2

Teilflache 2: es gilt tagsiber (6.00 Uhr bis 22.00 Uhr) ein flachenbezogener Schallleistungspegel
von 57 dB (A) / m?
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GemaR Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm vom 26. August 1998 (TA Larm) sind bei
einem Betrieb von haustechnischen Anlagen (z.B. Klimageréate, Abluftfihrungen, Warmepumpen)
in der Summe folgende Immissionsrichtwerte fir Larm an betroffenen fremden Wohnraumen
einzuhalten:

tags (06.00-22.00): 55 dB(A)
nachts (22.00-06.00): 40 dB(A)

Umgrenzung von Flachen fur Stellplatze
(8 9 Abs. 1 Nrn. 4 und 22 BauGB)

Innerhalb der Anbauverbotszone der StaatsstralBe durfen ausschlieBlich Stellplatze errichtet
werden.

Umgrenzung von Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind
(8 9 Abs. 1 Nr. 10 und Abs. 6 BauGB)

Sichtdreiecke im Bereich von Straf3enkreuzungen
Diese Sichtfelder sind von jeder sichtbehindernden Nutzung freizuhalten.
Bepflanzung und Einfriedung diirfen eine Héhe von 0,80 m tiber Fahrbahn nicht tiberschreiten.

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Flachen
(8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung innerhalb des Baugebietes
(8 16 Abs. 5 BauNVO)

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
(8 9 Abs. 7 BauGB)

Ausnahmen (8§ 31 BauGB)

Bauten, die geringfuigig von den Festsetzungen zu den drtlichen Bauvorschriften abweichen (z. B.
geringfiigige Uber- oder Unterschreitung der in Teil B festgesetzten MaRzahlen oder individuell
gestaltete Bauentwiirfe) konnen als Ausnahmen zugelassen werden. Eine Uber- und
Unterschreitung der Maf3zahlen ist bis maximal 10% zulassig. Die notwendigen Abstandsflachen
gemaf BayBO mussen jedoch eingehalten werden.

B. Ortliche Bauvorschriften (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. der BayBO) und Gestaltungsfestsetzungen

1. Gebaude
Die Gebaude sind mit einem ruhig wirkenden, hellen (auch weiRen) Au3enputz in gedampften
Farbtonen zu versehen. Metall- und Holzverkleidungen sind zuléassig. Eine Fassadenbegriinung
ist anzustreben.

2. Dachneigung und Dacheindeckung
Zulassig: Satteldach, Flachdach. Dacheindeckung hat bei Satteldachern mit Ziegeln in rétlicher
Farbe zu erfolgen; ansonsten kann die Dacheindeckung mit Metall oder Kunststoffdachbahnen
erfolgen. Dachgauben sind bei Satteldachern zulassig.

Photovoltaikanlagen und Sonnenkollektoren sind zugelassen und sind mit den dbrigen
Dachflachen und Dachaufbauten harmonisch abzustimmen.

3. Garagen und Stellplatze
Garagen, Carports und Stellplatze sind auf Privatgrund innerhalb der Baugrenzen zulassig. Der
erforderliche Stauraum vor den Garagen und Stellplatzen darf durch Einfriedungen gréRenmaRig
nicht beschréankt werden.

4. Einfriedungen
Grundstuickseinfriedungen werden nicht zwingend vorgeschrieben, sind aber einschlief3lich
Sockel bis max. 1,80 m zulassig.

C. Hinweise

1. Bestehende Grundstiicksgrenzen

2. Vorgeschlagene Grundstiicksgrenzen

3. Flursticksnummern

4. Vorgeschlagene Grundstiickszusammengehorigkeit

5. Hauptgebaude

6. geplante Linksabbiegespur

7. Es wird angeregt, flach geneigte Dacher und Fassaden zu begriinen.

8. Zur Gewahrleistung einer bodenschonenden Ausfuhrung der Bauarbeiten, sind DIN 18915 und
DIN 19731 sowie § 12 BBodSchV zu beachten.

9. Grenzabstande bei Bepflanzungen
Bei Neupflanzungen von Gehdlzen sind die gesetzlichen Grenzabstande einzuhalten:

Gehdlze bis zu 2,0 m Hohe — mindestens 0,5 m Abstand von der Grenze
Gehdlze Uber 2,0 m Hohe — mindestens 2,0 m Abstand von der Grenze

10. Nachfolgende Auflagen des Staatlichen Bauamts Nirnberg im Zusammenhang mit der
Staatsstraf3e sind zu beriicksichtigen:

Eine Ausnahmebefreiung von der Anbauverbotszone von 20,0 m, gemessen vom Fahrbahnrand,
kann ausschlie3lich fiir die Errichtung von Larmschutzanlagen, Stellplatze und deren Bepflanzung
erteilt werden. Ein Bauantrag fur die Larmschutzanlagen ist einzureichen.

Werbende oder sonstige Hinweisschilder auRerhalb der geschlossenen Ortslage sind gesondert
bei der zustandigen Stral3enverkehrsbehdrde zu beantragen.

Unmittelbare Zugange oder Zufahrten von den Grundstiicken zur Staatsstralle 2259 sind nicht
zuléssig.

Mit der Anbindung des Gewerbegebietes an die Staatsstrale 2259 mit Linksabbiegespur, im
Abschnitt 520 , bei Station 0,662 Uber die im Plan dargestellte ErschlieBungsstrale, besteht
grundsétzlich Einverstandnis.

Uber die Anbindung der ErschlieRungsstraRe an die StaatsstraBe 2259 hat die Gemeinde
friihzeitig den Abschluss einer Vereinbarung beim Staatlichen Bauamt zu beantragen, in der die
technischen Einzelheiten sowie die Kostentragung zu regeln sind. Hierzu ist eine detaillierte
Planung von einem Ingenieurbiiro vorzulegen.

Der StralRenbaulasttrager der Staatsstral3e tragt keinerlei Kosten, die im Zusammenhang mit der
neuen Anbindung des Gewerbegebietes an die Staatsstral3e 2259 entstehen.

Samtliche durch die neue Anbindung an die Staatsstrale 2259 entstehenden Erneuerungs- und
Unterhaltsmehrkosten sind der Stralenbauverwaltung gemaf Straw 85 und ABBV (01.07.2010)
zu ersetzen (Art 32 Abs. 1 BayStrWG i.V.m. Art. 33 Abs. 3 BayStrWG).

Die fuBwegmaRige ErschlieBung des Gewerbegebietes ist sicher zu stellen. Der
Stral3enbaulasttrager der Staatsstrale Ubernimmt hierfur keine Kosten.

Die Neuanbindung der ErschlieRungsstrale im Abschnitt 520 bei Station 0,662 im Zuge der St
2259 muss noch vor Erstellung der Hochbauten planungsgeméaR ausgebaut und auf einer Léange
von mindestens 20 m — gemessen vom befestigten Fahrbahnrand der o.g. Strae- mit einem
bituminésen oder gleichwertigen Belag versehen sein (Art. 9 Abs. 1 BayStrWG). Dies gilt fur den
Fall, dass die ErschlieBung fur die Errichtung der Hochbauten bereits Uber die St 2259 und die
neue ErschlieBungsstrale erfolgen soll.

Wasser und Abwasser dirfen dem StralRenkérper der Staatsstral3e nicht zugeleitet werden. Die
Wirksamkeit der StralRenentwasserung darf nicht beeintrachtigt werden

Das Oberflachenwasser der ErschlieBungsstraBe muss durch entsprechende StralRenablaufe
bzw. Entwasserungsrinnen im Einmundungsbereich zuverléssig gefasst und abgeleitet werden.
Anderungen an der Entwasserungseinrichtung der StaatsstraRe dirfen nur im Einvernehmen mit
der StralRenbauverwaltung erfolgen.

Soweit durch die entwésserungstechnischen MaRnahmen ein wasserrechtlicher Tatbestand
geschaffen wird, ist hierzu von der Gemeinde die wasserrechtliche Genehmigung der unteren
Wasserbehdrde einzuholen.

Im Einmindungsbereich der ErschlieBungsstral3e darf auf eine Lange von mindestens 10 m die
Langsneigung von 2,5 % nicht Gberschritten (§ 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB i.V.m. Art. 9 Abs. 1
BayStrWG) werden.

Die Eckausrundungen der Einmindung mussen so ausgebildet sein, dass die notwendigen
Schleppkurven nach RAS-K eingehalten werden. (§ 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB i.V.m. Art 9 Abs. 1
BayStrwG).

Das Sichtfeld auf den Straenverkehr [Sichtdreieck nach RAS-K mit der Seitenlange | = 70 m in
Achse der ubergeordneten Strale und einem 3 m Abstand vom Fahrbahnrand in der
untergeordneten Strale/Zufahrt] an der Einmindung der ErschlieBungsstrale in die StaatsstralRe
2259 ist freizuhalten. Diese Sichtflache ist von Anpflanzungen aller Art, Z&unen, Stapeln,
parkenden Fahrzeugen und sonstigen Gegenstanden freizuhalten, die eine gréRere Hoéhe als 0,80
m Uber der Fahrbahn erreichen.

Eine Blendung der Verkehrsteilnehmer auf der Staatsstrale ist durch entsprechende
Einrichtungen zu vermeiden.

11. In allen StraBen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer
Leitungszone in einer Breite von ca. 0,3 m fur die Unterbringung der Telekommunikationslinien
der Telekom vorzusehen.

12. Denkmalpflege

Alle mit der Durchfiihrung des Projektes betrauten Personen mussen darauf hingewiesen werden,
dass bei Aulenarbeiten auftretende vor- und frihgeschichtliche Funde nach dem Bayer.
Denkmalschutzgesetz unverziglich dem Bayer. Landesamt fiir Denkmalpflege gemeldet werden
missen.

Archéologische Bodendenkmadler genielen den Schutz des BayerDSchG, insbesondere Art. 7
Abs. 1 und Art. 8 Abs. 1 und 2.

SD/FD

VERFAHRENSVERMERK

Der Gemeinderat von Hemhofen hat in der Sitzung am 04.12.2012, 04.06.2013 und am 12.09.2013 die
Aufstellung der 1. Bebauungsplananderung und Erweiterung "Nr. 11 Zeckern-Ost" beschlossen. Der

Aufstellungsbeschluss wurde am ................... y @M e und am ...ccceeeeeeeenes ortsiiblich bekannt
gemacht.

. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom ................... wurden die Behérden und
sonstigen Trager oOffentlicher Belange gemalR § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom ................... bis
................... beteiligt.

Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom ................... wurde mit der Begriindung gemaf
§ 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom ................... bis ..o, offentlich ausgelegt.

Die Gemeinde Hemhofen hat mit Beschluss des Gemeinderats vom .................. die
1. Bebauungsplananderung und Erweiterung "Nr. 11 Zeckern-Ost" gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der
Fassung vom .................. als Satzung beschlossen.

(Siegel)

1. Birgermeister

Der Satzungsbeschluss zur 1. Bebauungsplananderung und Erweiterung "Nr. 11 Zeckern-Ost" wurde
am .........o.eeee. gemal § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsuiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan

ist damit in Kraft getreten.

Die Bebauungsplananderung und Erweiterung mit Begrindung wird seit diesem Tag zu den ublichen
Dienststunden im Rathaus der Gemeinde Hemhofen zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und tber
den Inhalt Auskunft gegeben.

Auf die Rechtsfolge des § 44 Abs. 3 BauGB sowie der 88 214 und 215 BauGB ist hingewiesen.

(Siegel)

1. Birgermeister
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