VERBINDLICHE FESTSETZUNGEN



Textteil zur 2. Anderung des Bebauungsplanes "Nr. 14 Zobelstein-Nord", Gemeinde Hemhofen,
Landkreis Erlangen-Héchstadt.

Grundlage der Bebauungsplan-Anderung ist der Aufstellungsbeschluss des Gemeinderates
Hemhofen vom 08.05.2012 und 02.08.2012.

Praambel
Die Gemeinde Hemhofen erlésst auf Grund

a} des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004, zuletzt geéndert
durch Gesetz vom 12.04.2011

b} der Baunutzungsverordnung (BauNVO} in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990, zuletzt
gedndert durch Art. 3 Investiticnserleichterungs- und Wehnbaulandgesetz vem 22.04.1993

¢) der Bayerischen Bauordnung (BayBO} in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007, zuletzt
gedndert durch Art. 78 Abs. 4 des Gesetzes vom 25.02.2010

d} der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (BayGO) in der Fassung der Bekanntmachung vem
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 04.12.2012 als Satzung.

A. Zeichnerische und textliche Festsetzungen nach § 9 BauGB, BauNVO und DIN 18005

1. Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 1-15 BauNV(Q}

1.1 Allgemeine Wohngebiete (§ 4 BauNVvO)
Gemak § 1 Abs. 4 und Abs. @ BauNVC in Verbindung mit § 15 BauNVC wird festgesetzt, dass die
nach § 4 Abs. 3 Nrn. 1 - 5 BauNVC ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen (Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérenden Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltung,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen} im Plangebiet nicht zuldssig sind, da diese im Plangebiet und
der unmittelbar angrenzenden Bebauung neue und den Wohncharakter beeintrachtigende
Konflikte schaffen wirden.

1.2 Nebenanlagen (§ 14 BauNVQ) sind auch aul3erhalb der vorgegebenen Baugrenzen gemaf den
Vorschriften der BayBO zuléssig.
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MaR der baulichen Nutzung
(§ 9ADbs. 1 Nr. Tund § 9 Abs. 2 BauGB und §§ 16 - 21a BauNVC}

Zahl der Geschosse

Maximal Il Vollgeschosse zuléssig: Z = 4D,
Das zweite Vellgeschoss ist nur im Dachgeschoss zulassig.

Maximal Il Geschosse zuléssig: Z = |II.
Maximal || Geschosse zulassig: Z = 11

Grundflachenzahl GRZ

(8§ 16, 17 und 19 BauNVvO)

Nach § 19 Abs. 4 BauNVO kénnen hinsichtlich der Uberschreitung der max. zulassigen
Grundflachenzahl abweichende Bestimmungen getroffen werden. Dies ist zur ErfUllung der hier
vorliegenden zweckentsprechenden Grundsticksnutzung (Mehrgenerationenhaus) erforderlich;
insofern wird die Regelung unter § 19 Abs. 4 Satz 2, 3 und 4 in Anspruch genommen.

Laut § 19 Abs.4 Satz 2 gilt BauNVO folgendes:

Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflache der in Satz 1 bezeichneten Anlagen bis zu
50 vom Hundert Uberschritten werden, hdchstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8;
weitere Uberschreitungen in geringfigigem Ausmal kénnen zugelassen werden.

Im restlichen WA ist eine Uberschreitung nicht zugelassen.

Die jeweils maximal zuldssigen Grundflachenzahlen sind den einzelnen Nutzungsstempeln zu
entnehmen.

Geschossflachenzahl GFZ
(§§ 18, 17 und 20 BauNVO)

Die jeweils maximal zuldssigen Geschossflachenzahlen sind den einzelnen Nutzungsstempeln zu
entnehmen.

Hdéhenfestsetzung

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

Die maximale traufseitige Wandhéhe betragt fur das Mehrgenerationenhaus 9,00 m. Gemessen
wird ven der fertigen ErdgeschossfulRbodenoberkante (EFOK) bis zur Schnittlinie Aulenkante
Aulenwand / Oberkante Aftika.

Im restlichen WA gilt: Die maximale traufseitige Wandhéhe betrégt 4,00 m. Gemessen wird ven
der Erdgeschossfullbodencberkante bis zur Schnittlinie Auldenkante AuRenwand/CK Dachhaut.

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

Offene Bauweise
(§ 22 Abs. 2 BauNVG)

Nur Einzelhduser zuléssig

Baugrenze

(§ 23 Abs. 3 BauNVO}

Unabhéngig wvon den Festsetzungen des Bebauungsplanes gelten hinsichtlich der
Abstandsflachen die Regelungen des Art. 6 der BayBO, die durch die Baugrenzen ausgewiesene
Uberbaubare Grundsticksflache darf nur dann voll ausgenutzt werden, wenn die
vorgeschriebenen Abstandsflachen (s. o.} eingehalten werden.
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Planungen, Nutzungsregelungen und MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung der Landschaft
(§ 9ADbs. 1 Nm. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

Auf den nicht Oberbaubaren Grundsticksflachen der Baugrundsticke ist pro 200 m?
Grundstlcksflache ein standortgerechter Laubbaum zu pflanzen und zu unterhalten. Die
Laubbéume sind als Hochstdmme mit einem Stammumfang (StU) von mindesten 12-14 cm,
gemessen in 1 m Héhe Uber dem Erdboden, zu pflanzen.

Die nicht Uberbaubaren Flachen sind gértnerisch zu gestalten und dauerhaft zu unterhalten.
Der Grad der Versiegelung darf insgesamt max. 30% der nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen
(z. B. fur Zufahrten, Terrassen) betragen.

Pflanzgebote fir Baume und Straucher
Die vorgeschlagenen Pflanzstandorte sind lagemaig nicht bindend.

Sonstige Planzeichen

Umgrenzung ven Flachen fur Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen
(& 9 Abs. 1 Nrn. 4 und 22 BauGB)

Garagen, Carports und Stellplatze mlssen innerhalb der mit Baugrenzen umfassten Flachen oder
innerhalb der gekennzeichneten Flachen errichtet werden.

Grenzgaragen missen dem Art. 6 BayBO entsprechen.

Umgrenzung von Flachen flr Nutzungsbeschrankungen oder fur Vorkehrungen zum Schutz
gegen schadliche Umwelteinwirkungen

(& 9 Abs. 1 Nr. 24 und Abs. 6 BauGB}

Grundlage der Festsetzungen sind die Schallschutzberechnung und die entsprechenden
Regelungen geman Kapitel 7 der Begrindung.

Passiver Schallschutz erforderlich:
Fir diesen Bereich sind Fenster der Schallschutzklasse Ill festgesetzt.

Weitere passive Schallschutzvorkehrungen, wie im rechtskréftigen Bebauungsplan an der
Nordkante des Geltungsbereiches festgesetzt, sind nicht mehr erforderlich.



15.21

15.3
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Geméal Technische Anleitung zum Schutz gegen Lérm vom 26. August 1998 (TA L&rm} 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)

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung innerhalb des Baugebietes
(§ 16 Abs. 5 BauNVvO)

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

Ausnahmen (§ 31 BauGB}

Bauten, die geringfligig von den Festsetzungen zu den 6rtlichen Bauvorschriften abweichen (z. B.
geringfugige Uber- oder Unterschreitung der in Teil B festgesetzten MaRzahlen oder individuell
gestaltete Bauentwlrfe) konnen als Aushahmen zugelassen werden. Eine Uber- und
Unterschreitung der Maizahlen ist bis maximal 10% zuldssig. Die notwendigen Abstandsflachen
gemaid BayBO missen jedoch eingehalten werden.



B. Ortliche Bauvorschriften (§ @ Abs. 4 BauGB i.V.m. der BayBO} und Gestaltungsfestsetzungen
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Wohngebéude

Gebaudeform
Es wird ein rechteckiger Grundriss vorgeschrieben. Winkelhduser sind zulassig.

Dachform, Dachneigung, Dacheindeckung und Dachaufbauten

Zulassig: Satteldach mit einer Dachneigung von 42-47°.

Die Dacheindeckung hat mit roten, rotbraunen oder schwarzgrauen Ziegeln zu erfolgen;
glanzende Ziegel sind nicht zuldssig. Dachgauben sind mit Satteldach oder als Schleppgauben
zugelassen; die maximale Gaubenbreite betragt 2,50 m. Sie sind zu verputzen, mit Holz zu
verschalen cder zu verblechen, Eindeckung wie Hauptdach. Die Gesamtlange darf je Dachseite
die Halfte der Hauslénge nicht Uberschreiten; Mindestabstand der Gaube zur Giebelseite 1,5 m
{(gemessen wird von der Auzenwand}. Sonnenkollektoren sind zugelassen und missen mit den
Ubrigen Dachflachen und Dachaufbauten harmonisch abgestimmt sein.

Negative Dacheinschnitte sind nicht zulassig.

Der Dachvorsprung an der Traufe darf max. 50 cm und am Ortgang max. 30 cm betragen.

Fir das Mehrgenerationenhaus gilt:
zuléssig: Flachdach mit Attika.
Die Dacheindeckung kann mit Metall oder Kunststoffdachbahnen erfolgen

Fassadengestaltung

Die Gebéude sind mit einem hellen Aufdenputz zu versehen. Holzverkleidungen sind zuléssig. An-
und Nebenbauten sind gestalterisch an das Hauptgebdude anzugleichen. Werden
Fassadenverkleidungen angebracht, so sind senkrechte Holzschalungen zu verwenden.
Holzhauser sind zuléssig.

Hdéhenlage
Die Oberkante des fertigen Erdgeschossfubodens darf maximal 30 ¢cm Uber dem Niveau der
hergestellten ErschlieRBungsstraiie (Am Zobelstein) liegen.

Garagen

Flachen fur Garagen und Stellplatze

Garagen, Carports und Stellplatze sind auf Privatgrund innerhalb der Baugrenzen bzw. der
Flachen fir Nebenanlagen (s. A 15.1) zulassig. Der erforderliche Stauraum vor den Garagen und
Stelplatzen darf durch Einfriedungen gréRenmaig nicht beschrankt werden.

Gestaltung von Garagen

Dacheindeckung, Tore und Fassadengestaltung wie Wohngebaude. Die Gestaltung aneinander
gebauter Grenzgaragen ist aufeinander abzustimmen (Anpassungspflicht). Ein Kniestock fur
Garagen ist nicht zul&ssig. Das Aufstellen von Blechgaragen ist unzuléssig.

Vor den Garagen ist ein Stauraum von mindestens 5,0 m zur &ffentlichen Verkehrsflache hin, vor
den Carports mindestens 3 m, einzuhalten. Der Stauraum darf zur éffentlichen Verkehrsflache hin
nicht eingefriedet werden.

Stellplatze
Fir jede Wohneinheit sind zwingend die erforderlichen Stellplétze fur Kraftfahrzeuge auf den
Privatgrundstiicken nachzuweisen.

SD
42° - 47°

FD



C. Hinweise

1. Bestehende Grundsticksgrenzen o——0

2. Flurstlicksnummern 272

3. Vorgeschlagene Grundsticksgrenzen e e ——

4. Vorgeschlagene Grundstickszusammengehdrigkeit o

5 Bebauungsverschlag I
Hauptgebaude L

6. Es wird angeregt, flach geneigte Dacher und Fassaden zu begrinen.

7. Vor dem Beginn der Bauausfuhrung ist der wiederverwendbare Oberboden gema&i DIN 18915

abzutragen und sachgerecht zu lagern.

8. Die Einrichtung von Regenrickhalteanlagen, z. B. in Form von Zisternen oder Gartenteichen auf
den privaten Grundsticken, wird empfohlen. Zistemen werden durch die Gemeinde geférdert,
wenn sie der Grauwassernutzung dienen.

9. Auf Grundlage des geotechnischen Berichts von Ingenieurblro Dr. Dafner, Forchheim vom
14.01.2005 sind Keller als wasserdichte Wannen auszufUhren.
Far die voribergehende Absenkung des Grundwassers wahrend der Bauzeit ist eine
wasserrechtliche Eraubnis nach Art. 17a BayWG zu beantragen.

10. Die Héhenlage der geplanten Gebé&ude ist durch die Ermichtung und Abnahme eines
Schnurgeristes nachzuweisen.

11. Wasser und Abwéasser dirfen dem StraRenkérper der Staatsstrale nicht zugeleitet werden. Die
Wirksamkeit der StralRenentwésserung darf nicht beeintrachtigt werden.
Anderungen an der Entwésserungseinrichtung der StaatsstralRe dirfen nur im Einvernehmen mit
der Strallenbauverwaltung erfolgen.
Soweit durch die entwésserungstechnischen MaRnahmen ein wasserrechtlicher Tatbestand
geschaffen wird, ist hierzu von der Gemeinde die wasserrechtliche Genehmigung der unteren
Wasserbehdrde einzuholen.
Hinsichtlich des Umfanges und Detaillierungsgrades der Umweltprifung werden von Seiten des
Staatlichen Bauamtes NUmberg keine Vorgaben gemacht.
Der Baulasttréager der Staatsstrale tragt keine Kosten fur SchallschutzmaBnahmen an den
Anlagen, die Gegenstand des Bauleitplanes sind. Zum Schutz vor Larmeinwirkungen aus dem
Stralenverkehr werden geeignete Schallschutzmainahmen empfohlen. Die fur deren
Bemessung erforderlichen Daten kénnen beim Staatlichen Bauamt NUmberg (Anschrift: Postfach
4757, 90025 Nurnberg) angefordert werden.

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

13. Denkmalpflege
Alle mit der Durchfuhrung des Projektes betrauten Personen missen darauf hingewiesen werden,
dass bei Aulenarbeiten auftretende vor- und friihgeschichtliche Funde nach dem Baver.
Denkmalschutzgesetz unverziglich dem Bayer. Landesamt fur Denkmalpflege gemeldet werden
mussen.
Archaologische Bodendenkmaler geniellen den Schutz des BayerDSchG, insbesondere Art. 7
Abs. 1und Art. 8 Abs. 1 und 2.



VERFAHRENSVERMERK

1.

Der Gemeinderat von Hemhofen hat in der Sitzung am 08.05.2012 und am 02.08.2012 die Aufstellung der
2. Bebauungsplandnderung "Nr. 14 Zobelstein-Nord" beschlossen. Der Aufstellungsheschluss wurde am
18.05.2012 und am 10.08.2012 ortsublich bekannt gemacht.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 02.08.2012 wurden die Behorden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom 10.08.2012 bis 20.09.2012 beteiligt.

Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 02.08.2012 wurde mit der Begrindung gemal & 3 Abs. 2
BauGB in der Zeit vom 20.08.2012 bis 20.09.2012 &ffentlich ausgelegt.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 04.12.2012 wurden die Behorden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 2 BauGB erneut mit Schreiben vom 14.12.2012 bis 31.01.2013 beteiligt.

Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 04.12.2012 wurde mit der Begrindung gemal & 3 Abs. 2
BauGB in der Zeit vom 21.12.2012 bis 31.01.2013 erneut 6ffentlich ausgelegt.

Die Gemeinde Hemhofen hat mit Beschluss des Gemeinderats vom 05.03.2013 die 2. Bebauungsplananderung
"Nr. 14 Zobelstein-Nord" gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 04.12.2012 als Satzung beschlossen.

Gemeinde Hemhofen, den .........................

(Siegel)

1. Burgermeister

Der Satzungsbeschluss zur 2. Bebauungsplandnderung "Nr. 14 Zobelstein-Nord" wurde am ................... gemar
§ 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGRB ortsiiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.

Die Bebauungsplan-Anderung mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den iblichen Dienststunden im Rathaus der
Gemeinde Hemhofen zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und Uber den Inhalt Auskunft gegeben.

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

Gemeinde Hemhofen, den .........................
(Siegel)

1. Blrgermeister



2. BEBAUUNGSPLAN-
ANDERUNG

NR. 14 ZOBELSTEIN-NORD

GEMEINDE HEMHOFEN
LANDKREIS ERLANGEN-HOCHSTADT

BAMBERG, 02.08.2012
GEA.: 04.12.2012
SATZUNGSBESCHLUSS: 05.03.2013
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