GEMEINDE BEBAUUNGSPLAN

HEMHOFEN GRUNORDNUNGSPLAN
Z 6 ZECKERN-MITTE
LANDKREIS UND 1. ANDERUNG DES

ERLANGEN-HOCHSTADT BEBAUUNGSPLANES NR. 8 "ZECKERN WEST"



Textteil zum Bebauungs- und Grinordnungsplan “Z 6 Zeckern-Mitte” und zur 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 8 "Zeckern West”, Gemeinde Hemhofen, Landkreis Erlangen-Héchstadt.
Grundlage des Bebauungs- und Grinordonungsplanes sind die Aufstellungsbeschliisse des
Gemeinderates Hembofen vort 01,06.2010, 06.12.2011 und 03.04.2012,

Die Gemeinde Hamhcfen eridsst auf Grund

a) des Baugesetzbuches (BauGB} in der Fassung der Bekanntmachung vermn 23.05.2004, zuletzt geéndert
durch Gesetz vom 22.07.2011

B der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekannimachung vom 23.01.1990, zulelzt
geandert durch Ant. 3 Investitionserleichterungs- und Weohnbaulandgesetz vom 22.04.1883

c) der Bayerischen Bauordnung {BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007, zuletzt
gedndert durch Ari. 78 Abs 4 des Gesetzes vom 25022010

d) der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (BayGO) In der Fassung der Bekannimachung vorn
22.08.1308, zuletzt geandert durch Geselz vom 27 07,2009

folgenden Bsbauungsplan, bestehend aus Festsetzungen durch Planzeichen und den  textlichen
Festseizungen, in der Fassung vom 08.11.2012 mit den am 05.02 2013 beschlossenen geringfiigigen
recdaktionellen Klarstellungen und Hinwelsen als Satzung.

A. Zeichnerische und textliche Festsetzungen nach § 8 BauGE, BauNVO und DIN 18005

1. Art der batilichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 1-15 BauNVvQ}

1.1 Allgemeine Wohngebiete WA (§ 4 BauNVQ)
Gemdi § 1 Abs. 4 ungd Abs. 8 BauNVQ in Verbindung mit § 15 BauNVO wird festgesetzt, dass dis
nach § 4 Abs. 3 Nrn. 1 - 5 BauNVO ausnshmsweise zulassigen Nutzungen im Plangebiet nicht
zulassig sind, da digss im Plangebiet und der unmitielbar angrenzendsn Bebauung neus und den
Wohncharakier beeintrachtigende Konfiikte schaffen wiirden.

1.2  Mischgebiete MI {(§ 6 BauNV(Q)

Gemdld § 1 Abs. 4 und 9 BauNVO in Verindung mit § 15 BauNVO wird festgesetzt, dass die nach
€ 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVQC (Vergnigungsstatten) zulédssigen Nulzungsn im Plangebigt und die nach
Abs. 3 (Vergnigungsstatten) ausnahmsweise zuldssige Nutzung nicht zuldssig sind, da diese im
Flangebiet und der unmittelbar angrenzenden Bebauung neue und den Charakter des Gebietes
beeintrachtigende Konflikte schaffen wirden.

Im Rahmen der "horizontalen Gliederung” nach § 1 Abs. 4 BauNVO wird unter Wabrung des
Gebietscharakters bestimmt, dass nach § 6 Abs. 2 BauNVO die zuldssigen Nutzungen nach den
Nummern 1 und 2 {Wohngebdude, Geschéfts- und Birogebaude) in den an die Wohnnutzung
angrenzenden Bergichen zulassig sind, die restlichen Nulzungen nach § 6 Abs. Z BauNVQ
{Ausnahme Nr. 8 - Vergniigungsstitten) in den an die gewertlichen Nutzungen angrenzendan
Bereichen (jeweils der dstliche Teil des Mischgebiets) zuldssig sind. Die horizontale Gliederung
wird varggnommen, um die zuldssigen Nutzungen an die besiehenden umgebendsn Nuizungen
anzupassen und somit m3gliche Nutzungskonflikte zu vermeidan.

1.3 Gewerbegebiete mit eingeschrankter Nutzung GEy (§ 8 BauNVO)
Wegen der Schutzwiirdigkeit der angrenzenden Nutzung wird fesigesetzt, dass die nach § 8 Aps, 2
Nr. 3 (Tankstellen) und Nr. 4 (Anlagen fUr sportliche Zwacke) zulassige Nutzung und die § 8 Abs. 3
Nr. 3 BauNVC ausnahmsweise zuldssige Nutzung ("Vergnugungssiatten") im Plangebiet nicht
zulassig sind, da diese im Plangebiet und der unmittelbar angrenzenden Bebauung neue und dis
angrenzende Wohnnutzung beeintrichtigende Konflikte schaffen wiirden.

Weiternin  gelten 3us  immissionsschutzrechtlichen  Griinden  folgende  Festsetzungen:
Warenanlieferung (inkl. Be-/ Entladstatigkeiten) nur zwischen 8.00 Ubr und 22.00 Uhr zulgssig:
Nachtanlieferungen und Nachtbetrieh {Ausnahme:  automatisch  gesteverte  Anlagen  der
Haustechnik} sind ausgeschlossen.

Wegen der eng benachbarten Wohnbebauung wird aulterdem f{estgesetzt, dass im
eingeschrénkten Gewerbegebiet ein Betrieb an Sonn- und  Feiertagen auf besonders
Ausnahmesituationen beschranki wird {z. B. im Gemeindegebiet allgemein glitiger verkaufsoffener
Sonntag, hesonders Veranstaltungen. ete.). In Anlghnung an die Regelungen gemal Ziffer 7.2 der
TA Larm wird feslgesetzl, solche besondere Ereignisse auf maximal 10 Stdck im Jahr zu
begrenzen,
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Sonstige Sondergebiete SO ($11 BauNvO)
Gebiete fir grofiflachigen Einzelhandelsketrieke (§ 11 Abs. 3 BauNVO}. Zuldssig sind Gebiude flr
den Einzelhandel mit Nakrungs- und Genussriiteln.

Die maximal zuldssige Verkaufsfliche fir den Verbrauchermarkt batragt 1.500 m? sowie zuséitzlich
80 m? fur den integrierten Backshop.

Weiterhin git aus immissionsschutzrechtlichen Grinden folgende Festsetzung: Warenanlisferung
(inkl. Be-/ Entlzdetdtigkeiten} nur zwischen 8.00 Uhr und 22.00 Uhr zulgssig, Nachtanlieferungen
und Nachtbetrieb (Ausnahme: automatisch gestsuerta Anlagen der Haustechnik) sind
ausgeschlossen.

Wegen der eng benachbarten Wohnbehauung wird aulierdem festgesetzt, dass im Sondergehiet
gin Betrieb an Scnn- und Feieriagen auf besondere Ausnahmesituaticnen beschrankt wird (z. B. im
Gemeindegebiet allgerein giliger verkaufsaffener Sonntag. besondere Veranstaltungen. ete). In
Arlehnung an die Regelungen gemal Ziffer 7.2 der TA Larm wird festgeselzt, solche besondere
Ersignisse auf maximal 10 Stick im Jahr zu begrenzen. Der Backwarenverkauf ist hiervon
ausgengmmen.

Auf das Gutachten der CIMA "Gemeinde Hemhofer, Markt und Vertraglichkeilsanalyse zur
Errichtung eines Nahversorgungszentrums im Oristeil Zeckemn™ vem Qktober 2011 wird explizit
hingewiesen.

Beschrankung der Zahl der Wohnungen (§ 8 Nr. 1 Abs. 6 BauGB)

Im gesamten Plangebiet sind pro Wohngebaude maximal 2 Weohneinheilen zuldssig, um so den
Charakter der umgebeanden Bebauung und das vorherrschende Ortshild zu bewahren.

Nebenanlagen (§ 14 BauNVO} sind auch aulierhalb der vorgegebenen Baugrenzen gemal den
Vorschriften der BayBO zulassig.

Mal der baulichen Nutzung

(88 Abs. TNr.1und § 9 Abs. 2 BauGB und §§ 16 - 21a BauNV0D}

Zahl der Geschosse

Fur das Wohngebiet WA giit: maximal |1 Vollgeschosse zuldssig: Z =11 7 1+D.
Das zweite Vollgeschess ist nur im Dachgeschoss zuléssig.

Fir das Mischgebiet M1 gilt: maximal Il Vollgeschosse zulassig: Z = 11l £ 114D
Das dntte Vollgeschoss ist nurim Dachgeschoss zuldssig.

Fir das Gewerbegebiel GE.y gilt: maximal | Vollgeschoss zulassig.

Fir das Sondergebiet 3O gilt: maximal | Vollgeschoss zulassig,

Grundflachenzahl GRZ

{85 16. 17 und 19 BauNwvQ)

Fir das Wahngebiat WA giit eine GRZ von 0.4,

Fur das Mizchgebiet M gilt eine GRZ von 0,5,

Fur das Gewerbegebiet GE.y gilt eing GRZ von 0,8

Fr das Sondergebiet SO gilt eine GRZ von 0,8, }

Nach § 18 Abs. 4 BauMNVO kiénnen hinsichtlich der Uberschredung der max. zuldssigen
Grundflachenzahl abweichende Bestimmungen getroffen werden. Dies ist zur Erfillung der hier
vorliegenden zweckenisprechenden Grundsticksnutzung (Verbrauchermarkt mit  Stellplatzen)
zwingend erforderlich; insofern wird die Regelung unter § 19 Abs. 4 Satz 3 und 4 im vorliegenden Fall

in Anspruch genommen. Dz abweichende Maglichkert zur Uberschreitung ist bis maximal 0.85 GRZ
zulassig.

Geschoessflachenzahl GFZ

(8§ 18, 17 und 20 BauNVQO)

Fir das Wohngebiet WA giit eine GFZ von 0.6

Fir das Mischgebiet Ml giit eine GFZ von 1,0 bzw. 1.2 entsprechend Flansinschrieb

Fur das Gewerbegebiet GE,y gilt eine GFZ von 0.45.

Fir das Sondergebiat 50 gilt eine GFZ von 0.3,

Hohenfestsetzung

(% 9 Abs. 3 BauiB, § 18 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO}

Fur das Wohngetiet WA gilt Die maximale traufseitige Wandhohe betragt bei Satieldachern
4,00 m, bei Pultdachern 5,00 m. Gemeassen wird von der ferligen ErdgeschossfuBbodencherkante
(EFCK) bis zur Schnitilinie Autenkante Aulkenwang/ Cberkante Dachhautl.

Fr das Mischgebiet M1 gilt, Die maximale traufseitige Wandhdhe tetragt 8,00 m, Gemessen wird

von der fertigen Erdgeschossfultbodencherkante (EFOK} bis zur Schnittlinie Aulfenkante
AuBenwand/ Cberkante Dachhaut.
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For das Gewerbegebiet GE.y gilt; Die maximale Firsthohe betragt 10,00 m, Gemessen wird von der
fertigen Erdgeschossfulibodenoherkente (EFOK) Lis zur Obesrkante Firstlinie,

Flr das Sondergebiet S0 gilt: Die maximale FirsthGhe betragt 12,00 m. Gemessen wird von der
fertigen Erdgeschossfubodencherkante (EFOK) bis zur Oberkante Firstlinie.

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen, Stellung der baulichen Anlagen
(5§ 9 Abs_ 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauMVO}

Bauweise
Fir das Waohngebiat WA und das Mischgebist MI gilt: offene Bauweise

Fir das Gewertegebiet GE.y und das Sandergebiet SO gilt. abweichende Bauweise
Da es sich um ein Gewerbegebiet bzw. ein Sondergebiet mit entsprechenden Mutzungsansprichen
handeit, darf die Gebaudelange auch 50 m lberschreiten.

Baugrenze

(§ 23 Abs. 3 BauNVO)

Unabhangig von den Festseizungen das Bebauvungsplanes gelien hinsichtlich der Abstandsflachen
die Regelungen des Arl. § der BayBQ,; gie durch die Baugrenzen ausgewiesene iberbaubtare
Grundsticksfiache darf nur dann  voll zusgenutzt werden, wenn die vorgeschriebenen
Abstandsfiachen {s. 0.} eingehalten werden.

Flachen fiir den dberdrtlichen Verkehr
(§ 5 Abs 2 Nr. 3 und Abs. 4 BauGB)

Staatsstraflle 2259 mit 20,0 m breitsr Anbauverbotszons geman Art. 23 Abs. 1 BaySinG.

Die Anbauverbotszone isi von jeglichen baulichen Anlagen freizuhaiten: die eingetragenen
Stellplatzanlagen mit den notwendigen Fahrgassen sind innernalb der Anbauverbotszone zuldssig.
Gleiches gilt fir die erforderliche Schallschutzwand und den stralkenbegleitenden Fulweg.

Cie Gestallung der Krsuzung ist im Destail und in siner gesonderten Planung mit dem
Straflenbaulasttrager abzustimmen.

Verkehrsfldchen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. € BauGEB)

Stralenverkehrsilache

Lie Straltenraumgestaitung dient nur als Hinweis und kann im Rahmen der Bauausfilhrung nach
geandert werden.

Straflenbegrenzungslinie

Verkehrsfiichen besondersr Zweckbestimmung:
sffentliche Parkflache

Fullweg

Malzahlen

Einmundungsradius

Flachen fir Versergungsanlagen

(§ 9 Abs. 1 Nm. 12 und 14 und Abs. 6 BauGB)

Trafastation geplant

Hauptversorgungsanlagen und Hauptabwasserleitungen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 13 und Ags. € BauGEB}

Abwasserleitung geplant

Die zur ErschlieRung des Baugebietes erforderichen Ver- und Entsorgungsleitungen werden in der
Regel in die dffentlichen Verkehrsflachen verlegl, Versorgungskabel und Versorgungsleitungen sind

awus gestalterischen Grinden grundsatzlich unterirdisch und sofern maglich auf &ffentlichem Grund
2u verlsgen.
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Granflichen
(§ @ Abs. 1 Nr. 15 und Atss. 8 BauGE)

Offentliche Grinflachen
Private Grinfiachen

Cie privaten und éffentichen Granflachen sind im Jahr nach Bezug der Gebdude herzustellen, Im
Rahmen der Bepflanzung ist 2in Anteil von ofwa 50% heimischer Arten, auf Sffentlichen
Grinflachen 100% gem. Liste in der Begrindung vorzusehen,

Wasserflichen und Flichen fiir die Wasserwintschaft, den Hochwasserschutz und die
Regelung des Wasserabflusses
(§ & Abs. 7 Nr. 16 und Abs. 8 BauGE)

Regenwasserriickhaliebecken

Planungen, Nutzungsregelungen und Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung der Landschaft
(§ & Abs. 1 Nrn. 20, 25 und Abs. & BauGB)

Fflanzgehote fir Baume und Straucher,
Im Bereich der Pflanzgebote sind abschirmende und gliedernde Gehdlzbestdnde zu entwickeln.
(siche auch Fesizeizungen 9.1)

Pflanzgebote fir Baume.
Zu verwenden sind Hochstamme mit einem Stammdurchmesser von 16 — 18 cm.
Die Plandarstellung ist lagemaRig nicht bindend (geringe Verschiebungen sind miglich).

Zu erhaltende Vegsetationsbesténde

Der zu erhaitende Vegetationsbestand im Bereich der Bdschung an der Grenze des
Geltungsbereichs isl wéhrend der BaumaBnahme zu schutzen., Gehdlzumbaumalinahmen aus
Grunden der  Verkehrssicherung sind  zulassig, wobei  standortheimische Gehélze  bel
Nachgflanzungen zu verwenden sind.

Artenschutzmalénahmen

Im Bergich der &ffentichen Grinflichen urd des Rickhaltebeckens im sidlichen Teil des
Geltungsbereichs sind Habitate fir die potentiell vorkommende Zauneidechse herzustellen: sandige
Rohbéden (3 Flachen mit mind je 20 gm), mind. 5 Steinhaufen oder Haufen Wurzelstécke (je
mind. 4 gm) als Versteckmé&glichkeiten. Vor Ausfilhrung der Redungs- und Erdarbeiten muss
sichergestellt warden, dass vorkommeands Zaunsidechsen abgefangen und in den Ersatzstandort
umgesiedelt wurden, ohne dass drese wisder die Bauflache besiedeln kénnen {Zaun),

Rodungsarbeiten sind  auflerhalb der Vogelbrutzeil, jedoch aullerbalb der Frostpericde,
durchzufilhren.

Ersalzaufforstung
Fur die zu rodende YWaldfliche (4.780 gm) wird eine flachengleiche Ersatzaufforstung auf FI. Nr.
14% Gmkyg. Zeckern fesigesetzt.
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Sonstige Planzeichen

Urngrenzung von Flachen fiir Nutzungsbeschrankungen ader fir Vorkehrungen zum Schutz gegern
schadliche Umwelteinwirkungen (Schallimmissionen)

(§ 8 Abs. 1 Nr. 24 und Abs. & BauGB}

Aul die Ausfabrungen zum Immissigngschulz in der Begrindung zum Bebauungsplan und die
entsprechende Schallschutzberechnung zum Bebauungsplan wird explizit hingewiesen: Es gslten
die dortigen Regelungen.

Aktive Schallschulzmalnahmen

Errichtung eingr Lamschutzwand / Unterschigdliche Hihen It Schallschulzberechnung, die dort
armittelten Hohen sind festgesetzt. Die H3hen der Larmschutzwande kinnan auferdsrn ainem
entsprechenden Planginschniit entnommen werden.

Aufschiebende Bedingung zur Errichtung von Wohngebauden
Nach § 9 Abs 2 BauGB wird festgeseizt, dass erst nach ericlgier Errichiung der
Larmabschirmungen ging NUtzung der zu schiitzenden Wohnbebaung erfoloen darf.

Passive Schallschutzmalknahmen
Teilflache 1 / Verkehrslarm

Fur die in der Schallschulzberechnung ermitielten Uberschreitungen der schallechnischen
Orientierungswerte (1. Bauzelle am Sddostrand des Allgemeinen Wohngebietes) ist an den
jeweiligen Einwirkorten der Einbau won Schallschutzfenstern der Klasse 3 festgesetzt. Die
Grundrssplanung ist bei diesen Gebduden so zu optimieren, dass Ruherdume azuf der
schallabgewandten Seite liegen.

Im enisprechenden Planeinschnitt ist die (hearschreitung der schalitschnischen Crigntierungswertes
farbig (blau) fir jedes geplanie Bauracht dargestellt.

Teilflache 2 f Gewerbe-, Parkplatz- und Anlagenlarm

Fir die in der Schallschutzberachnung ermilielten Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte (6
Baurechie im norddstlichen Allgemeinen Wonngebiet) ist an den jeweiligen Einwirkorten der Einbau
von Schallschutzfenstern der Klasse 3 festgesetzt Die Grundrissplanung ist bei diesen Gebauden
30 zu optimieren, dass Ruherdume auf der schallabgewandten Seite liegen.

Im entsprechenden Planeinschnitt ist die Uberschreitung der Immissionsrichtwerte farbig {rot) fUr
jedes geplante Baurecht dargesielt.

In diesemn Bereich wird weiterhin festgesetzt: es sind schallgedammie Festverglasungen (mit
zugehorigen larmarmen und schaligedammien Liftungseinrichtungen) vorzusehen oder s ist auf
Liftungsdfinungen {(Fenstar, Toren ets.} zu varzichtan

Umgrenzung ven Flachen fir Nebenanlagen, Siellplaize und Garagen
(58 Abs. 1 Nrn. 4 und 22 BauGB)

Garagen, Carports und Stellpldtze missen innerhalb der mit Baugrenzen umfassten Flichen
(Punkt 3.2 der Festsetzungen} emrichtet werden, es sel denn, sie sind durch Planeintrag explizit
fastgasetzi. Carports dirfen die fesigesetzian Baugrenzen geringfilgig dbarschraiten und bis 2.0 m
an die offentliche Verkehrsflache heranreichen.

Grenzgaragen missen dem Ar. & BayBO entsprechen.

Umgrenzung ven Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind
{§ 8 Abs_ 1 Nr. 10 und Abs ¢ BauGB}

Sichidretecks im Beraich van Stralenkreuzungen
Diese Sichtfelder sind von jeder sichtbehindernden Nutzung frelzuhalign.
Bepflanzung und Einfriedung diirfen gine Héhes ven 0,82 m dber Fahrbahn nicht Oberschreiten,

Mii Geh-, Fahr- und Leilungsrechl zu belasiende Flachen
(§ € Abs. 1 Nr. 21 BauGB}

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung innerbalt des Baugebietas
(§ 15 Abs. 5 BaulNv()

Grenze des raumlichen Geltungshereiches
(5 8 Abs. 7 BauGe)

Ausnahmen {§ 31 BauGB}

Bauten, die geringflgig von den Festsetzungen zu den Srlichen Bauvorschriften abweichen (z. B.
geringfugige Uber- oder Unterschreitung der in Teil B festgesetzien Malizahlen oder individuell
geslaltete Bauentwirfe] kdnnen zals Ausnahmen zugelassen werden. Die nelwendigen
Abstandsfidchen gemalt BayBO missen jedoch eingehalten werden,
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B. Ontliche Bauvorschriften (§ 9 Abs. 4 BauGB iV.m. der BayBO) und Gestaltungsfestsetzungen
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Wohngebiude

Gebaudeform
Es wird gin rechteckiger Grundriss vorgeschrieben. Hierbei hat die langere Seite des Gebaudes in
Richiung der Hauptfirstrichtung zu liegen. WinkelhZuser unter Einhalung cer Hazupffirstrichtung
sind zulassig.

Dachform

Fir das allgemeine Wohngebiet ist zuldssia; Satteldach und Pulidach. Der Dachvorsprung an der
Traufe darf max. 50 em und am Ortgang max. 30 om betragen.

Fur das eingeschrankte Gewerbegebiet und das Sondergehbiet ist zulassig: Satteldach, Pultdach
(auch "versetzt") und Flachdach. Der Dachvorsprung an der Traufe darf max. 80 cm und am
Ortgang max. 30 cm betragen.

Fir das Mischgebiet ist zulassig: Satteldach und Flachdach. Der Dachvorsprung an der Traufe darf
beim Satieldach max. 50 cm und am Ortgang max. 30 em betragen.

Dachneigung

Fur das allgemaine Wohngebiet ungd das Mischgebiat ist bei Sattsldach zul#ssig: Die Neigung der
Dacher muss beidseilig gleich sein. Die Neigung muss zwischen 42° und 55° betragen.

Fir das allgemeine Wohngebiat ist bel Pulidach zuldssig: Die Neigung muss zwischen 15° und 25°
betragen,

Fir das eingeschrénkie Gewerkegebiet und das Sondergebist ist bei Satieldach, Pultdach und
Flachdach 2ul3ssig: Die Nelgung muss 2wischan 6° und 18° betragen.

Dacheindeckung und Dachaufbauten

Lie Dacheindeckung hat mit roten, rotbraunen ocder schwarzgrauen Ziegeln zu erfolgen; glanzende
Ziegel sind nicht zuldssig. Fir das eingeschrankte Gewerbegebiet und das Sondergebiet ist
zulassig; Die Dachdeckung darf mit Ziegel und Trapezblech erfolgen, ein Flachdach darf als
Foliendach ausgebilcet werden. Dachgauben sind mit Satleldach oder als Schleppgauben
zugelassen, die maximale Gaubenbreite betrdgt 250 m. Sie sind zu verputzen, mit Holz zu
verschalen oder zu verblechen, Eindeckung wie Hauptdach, Die Gesamtlange darf je Dachseite die
Halfte der Hauslange nicht aberschreiten; Mindestabstand der Gaube zur Giebelseite 1.5 m
(gemessen wird von der Audenwand)., Sonnenkollekioren sind zugelassen und missen mil den
iibrigen Dachflachan und Dachaufbauten harmonisch abgestimmt sein.

Negative Dacheinschnitie sind nicht zulassig.

Kniestock

Kniesticke sind bei Satteldachern his zu einer Hohe von maximal 50 ¢cm zuldssig; gemessen wird
dabei aulenseitig von der Oberkante Rohdecks bis zum Schnitipunkt Audenkante Wand /
Unterkante Dachsparren.

Fenster, Tidren und Balkone

Fenster sind in stehenden Formaten anzwordnen. Weist die Rohbaudfnung ein liegendes Format
auf, so sind durch senkrechte Haugtunteriellungen die Fenster so zu gestalien, dass stehende
Formate entstehen; dies wird explizit als Ausnahrne nach § 31 BauGB zugelassen.

Fassadengesialtung

Cig Gebdude sind mit einem hellen Aullenputz zu versehen. Helzverkleidungen sind zuldssig. An-
und  Nebenbaten  sind  gestalterisch  an  das  Hauptgebaude  anzugleichen.  Werden
Fassadenverkleidungen angebrachl, so sind senkrechte Holzschalungen zu  werwenden.
Halzhduser sind zuldssig.

Fir das Sondergebiet und das eingeschriankie Gewerbegebiet gilt weiterhin: In untergeordnetem
Male und in Teillbereichen sind auch Metallverklgidungen zulidssig.

Stellung der baulichen Anlagen
Hauptirstrichtung wie Plansintrag ist einzuhalten,

Hohenlage

Cie Oberkante des fertigen Erdgeschossiullbodens darf in allen Gebisistypen maximal 30 cm Uber
fertigoestelitem Straenniveau liegen.

Fir das Sondergebiet und das eingeschriankte Gewerbegehiet gilt die ferlige H@he der
Wandeanlagen FPlanstrale 8 und C ansonsten dis ferlige Stralenhdhe im Bersich der
Grundstickszufahrt, die fertigen Hehen im Rahmen der Strafenplanung liegen vor und konnen bei
der Gemeinde eingesehen werden.

Die Hohenlage der geplanten Gebdude (Wohnhaus mit Nebengebiude) ist durch die Errichiung
und Aknahme eines Schnurgeristes nachzuweisen,

SD/PD
SD/PD/FD

SD/FD
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2.5

Garagen

Fldchen for Garagsn und Steliplatze

Garagen, Carports und Stellpldtze sind auf Privatgrund innerhalb der Baugrenzen zulissig, es sei
denn, sie sind durch Planeintrag explizit festgesetzt. Carports diifen die festgesetzten Baugrenzen
geringfugig UOberschreiten und Lis 2,0 m an die &ffentliche Verkehrsflache heranreichen, Der
erforderliche Stauraum vor den Garagen darf durch Einfriedungen arélenmalio nicht beschrankt
werden.

Dachform bei Garagen
Satteldach, Dachneigung max. 5° Differenz zum Wohngebiude, beidseitig gleich, oder
abgeschlepptes Dach. Garagen mit Flachdach sind ebenfalts zulassig.

Gestaltung ven Garagen

Dacheindeckung, Tore und Fassadengestaltung wie Wohngebaude. Die Gestaltung aneinander
gebauter Grenzgaragen ist aufeinander abzustimmen (Anpassungspilicht). Ein Kniestock flr
Garagen ist nicht Zulassig. Das Aufstellan von Blechgaragen ist unzulissig.

Vor den Garagen ist ein Stauraum von mindestens 5.0 m zur SHentlichen Verkehrsflaches hin, vor
den Carports mindestens 2 m, einzubalten, Der Stauraumn darf zur dffentlichen Verkehrsfladche hin
nicht eingefriedet warden.

Stelipldtze
Fir jede Wohneinheit sind zwingend die erferderlichen Stellplitze flir Kraftfahrzeuge auf den
Privatgrundsticken nachzuweisen,



3 Einfriedungen

Grundstlickseiniriedungen sind nicht zwingend vorgeschrieken. Tere und Turen dirfen nicht zur

Stralke hin aufschlagen. Stitzmauern, betonierte Mauern oder Socksl werden nicht zugelassan,

das gilt nicht fir diz Strallenseite: Hier ist ¢in Sockel bis maximal 25 om zulassig. Einfriedungen

sind dem natlrichen Gelandeverlauf anzupassen und mit den benachbarten Einfriedungen

gestalterisch abzustimmen.

Zur Einfriedung der Grundsticke sind Holzlattenzaune mit einer Gesamthihe bis 1.25 m Ober

Cberkante Strafle bzw. nalGrliches Gelinde zuldssig. An  seitlichen oder rlckwardigen

Grundstlcksgrenzen sind auch grins Maschendrahizaune in Verbindung mit Kletterpflanzen oder

Laubholzhecken zuldssig.

Trockenmauern aus Naturstein sind zulassig.
4. Gelandezanpassung

Veranderungen des natirlichen Bodenreliefs, wie Abgrabungen und Aufschilttungen dirfen max.

60 cm betragen. Oberboden ist nach DIN 18915 zur Wiederverwendung zu sichern,

Aufschittungen missen sich in die Eigenart der natlirlichen Gelandecbkerflache ginfigen und sind

nur bis zu einer Héhe der festgesetzten EFOK (ber der natdriichen Gelandsoberflache zuldssig.

C. Hinweise
i Bestehende Grundsticksgrenzen o—————0
2. Vorgeschlagene Grundstlicksgrenzen —_— —
3 Flurstdcksnummern 235/54
4. Bestehende bauliche Anlagen, die abzubrechen sind (ehem. Trafostation) :ﬁ
5 Bebauungsvorsshlag
3.1 Hauptgebiude
r~1
5.2 Garage by
Lzb:l

=3 Es wird angeregt, fiach geneigte Dacher und Fassaden zu begninen.
7. Vor dem Beginn der Bavausfihrung ist der wiederverwendbare Oberboden gemald TIN 18915

abzutragen und sachgerecht 2u lagem.
8 Rickstausicherung, Kellerentwissarung

Die Kellergeschosse sind gegen Rilckstau entsprechend zu sichern, Es wird empfehlen, erhohte

Anforderungen an die Kellerabdichtungen zu beachten (wasserdichte Ausflhrung).
2, Den Grundstickseigentomern wird empfohlen, das anfallende Regenwasser zu sammeln und fir

die Gartenbewisserung oder eventuell fir die Tollettenspiilung zu verwenden ader durch Zisternen

auf dem Srundstick zurbck zu halten.

Die Grilke der Auffangbehilter solite pro 100 m? Dachfliche 2 - 3 m? nicht unterschreiten.
i0. Grenzabslande bei Bepflanzungen

i1.

Bel Neupflanzungen von Gehdlzen sind die geselzlichen Grenzabstinde einzuhalten:
Gehdlze bis zu 2.0 m Hihe - mindestens 0.5 m Abstand von der Grenze
Gehdlze tber 2,0 m HEhe — mindestens 2,0 m Abstand von der Grenze

Denkmalpflege

Alle mit der Durchfiihrung des Projektes betrauten Perscnen milssen darauf hingewissen werden,
dass bei Aulenarbeiten auftretende vor- und frOhgeschichtliche Funde nach dem Baver.
Denkmalschuizgesetz unverziiglich dem Bayesr. Landesamt fir Denkmalpflege gemesldet werden
miissen.

Archaologische Bedendenkmaler geniellen den Schutz des BayerDSchG, msbesendere Arl, 7 Abs,
i und Art. 8 Abs. 1 und 2.



. Die Aufstellung des Bebauungs- und Grinordnungsplanes "Z 6 Zeckern-Mitte" in Hemhofen wurde
vom  Gemeinderat Hemhofen in der Sitzung am 06122011 beschlossen. Der
Aufstellungsbeschluss wurde gemal §2 Abs. 1 BauGB am 16.12.2011 ortsiiblich bekannt
gemacht.

. Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde mit der Begriindung in der Fassung vom 06.06.2012
aufgrund des Beschlusses des Gemeinderates vom 06.05 2012 gemal’ § 3 Abs. 2 BauGB von der
Cemeinde Hemhofen vom 08.07.2012 bis einschliefilich 09.08.2012 affentlich ausgelegt bzw. den
berOhrten Behdrden und sonstigen Trdgern offentlicher Belange wurde Gelegenheit zur
Stellungnahme gegeken. Die offentliche Auslegung des Bebauungsplanes wurde am 25.08.2012
grisiiblich bekannt gemacht.

. Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde mit der Begriindung in der Fagsung vom 08112012
aufgrund des Beschlusses das (Gemeinderates vom 08.11.2012 geman § 4a Abs. 3 BauGB von der
Cemeinde Hemhofen vom 15.11.2012 bkis einschliellich 17.12.2012 erneut &ffentlich ausgelegt
bzw den berlhrten Behdrden und sonstigen Triagern &ffentlicher Belange wurde erneut
Gelegenheil zur Stellungnahme gegeben. Die offentliche Auslegung des Bebauungsplanes wurde
am 05.11.2012 ortsiiblich bekannt gernacht.

. Die Gemeinde Hemhofen hat mii Beschluss des Gemeinderates vom 05.02.2013 den Bebauungs-
und Granordnungsplan "Z & Zeckern-Mitte” in der Fassung vom 08.01.2012 mit den am 05.02.2013
beschlossenen geringflgigen redaklionallen Klarstellungen und Hinweisen gemalk § 10 BauGB als
Salzung beschlossen.

. Der Beschluss des Bebauungsplanes wurde am .11.02.2013 gemall § 10 BauGB ortsOblich
bekannt gemacht.

Der Bebauungsplan mit Begrandung wird seit diesem Tag zu den Oblichen Dienststunden im
Rathaus der Gemeinde Hemhofen zu jedermanns Einsicht bersitgehalten und dber den Inhalt
Auskunft gegeben.

Der Bebauungs- und Grinordnungsplan "Z 6 Zeckern-Mitte" ist damit rechisverbindlich.

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

Hemhofen, den ...

1. Bargermeister
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