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MASSTAB 1: 100

Kartengrundlage: Geobasisdaten Bayerische Vermessungsverwaltung 2022

Textteil

zu dem Bebauungsplan "Bebauungs- und Griinordnungsplan Ehemaliges

Bahnhofsgelande”, Gemeinde Hemhofen, Landkreis Erlangen-Hochstadt.
Grundlage des Bebauungsplans ist der Aufstellungsbeschluss des Gemeinderates Hemhofen
vom 08.03.2022.

Die Gemeinde Hemhofen erlasst auf Grund

a) des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 12. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 184)
geandert worden ist

b) der Baunutzungsverordnung (BauNVO) 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

c) der Bayerischen 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

d) der Gemeindeordnung (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. August 1998 (GVBI. S.
796, BayRS 2020-1-1-1), die zuletzt durch § 2 des Gesetzes vom 9. Dezember 2022 (GVBI. S. 674)
geandert worden ist

e) des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 8. Dezember 2022 geandert worden ist

f) des Bayerischen Naturschutzgesetzes (BayNatSchG) vom 23. Februar 2011 (GVBI. S. 82, BayRS
791-1-U), das zuletzt durch Gesetz vom 23. Dezember 2022 (GVBI. S. 723) geandert worden ist

g) der Planzeichenverordnung (PlanZV) 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

folgenden Bebauungsplan, bestehend aus Festsetzungen durch Planzeichen und den textlichen
Festsetzungen, in der Fassung vom 07.03.2023 als Satzung.

A. Zeichnerische und textliche Festsetzungen nach § 9 BauGB und BauNVO

2,

2.1.

2.2

2.3

3.1

3.2

41

5.1

6.1

6.2

6.3

6.4

71

8.1

9.1

9.2

9.3

13.

131

13.2

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

Fur Einrichtungen fir Gemeinbedarf gilt:

Zahl der Vollgeschosse
Maximal | Vollgeschoss zuldssig: |. I

Grundflache GR
Maximal zuldssige Grundflache GR in m? (z.B. 120 m?) entsprechend Planeinschrieb z.B. GR 120
bezogen auf den jeweiligen Bauraum nach Ziff. A 3.2)

Geschossflache GF

Maximal zulassige Grundfliche GF in m2 (z.B. 205 m2) entsprechend Planeinschrieb  z.B. GF 205
bezogen auf den jeweiligen Bauraum nach Ziff. A 3.2)

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

Offene Bauweise

(§ 22 Abs. 3 BauNVO) o
Baugrenze
(§ 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 Grundsticksflache darf nur dann voll ausgenutzt werden,
wenn die vorgeschriebenen Abstandsflachen (s. 0.) eingehalten werden.

Einrichtungen und Anlagen zur Versorgung mit Gutern und Dienstleistungen des
offentlichen und privaten Bereichs, Flachen fiir den Gemeinbedarf
(§ 9 Abs. 1 Nr. 5 und Abs. 6 BauGB)

Flachen fir den Gemeinbedarf

Sozialen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen
Jugendtreff

Kulturellen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen
Burgertreff

<o

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

StaatsstralRe 2259 mit 20,0 m breiter Anbauverbotszone geman Art. 23 Abs. 1 BayStrW@G. PAUNERROTSZONE o

Die Anbauverbotszone ist von jeglichen baulichen Anlagen freizuhalten; das bestehende ~

Gebaude "Jugendtreff" ist von hiervon explizit ausgenommen. - St 2259
B

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

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung:

Bushalt BUS
Offentliche Parkflachen Id
Gehweg bzw. FuBweg —
Straflenbegrenzungslinie

Ein- bzw. Ausfahrten und Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen l L
Einfahrtbereich T

Flachen fir Versorgungsanlagen, fiir die Abfallentsorgung und Abwasser-
beseitigung sowie Ablagerungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 12, 14 und Abs. 6 BauGB)

Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung Abwasser

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

. A best,
Abwasserleitung bestehend —

Griinflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)

Offentliche Grunflachen e
Die offentlichen Grunflachen sind gartnerisch bzw., wo mit dem Nutzungszweck vereinbar, RS SO
naturnah zu gestalten und dauerhaft gartnerisch zu unterhalten bzw. extensiv zu pflegen. o n
Zur Durchgrinung des Baugebietes sind vereinzelte Baumpflanzungen innerhalb der
Grinflachen vorzunehmen (siehe 13.3). Ergéanzende Pflanzungen von Strauchern und
Obstgeholzen sind zulassig. Die Pflanzung von Nadelgehoélze 1. und 2. Wuchsordnung
(>10 m Wuchshoéhe) sowie Einfriedungen mit Nadelgehdlzhecken ist unzulassig. Die
Anlage von Steingarten ist insg. auf ca. 50 m? begrenzt. In 6ffentlichen Grinflachen sind,
wo vom Nutzungszweck her moglich, bei Wegen und Platzen wassergebundene
Bauweisen anzuwenden.

Offentliche Griinflaichen mit der Zweckbestimmung Parkanlage mit Multifunktionsplatz
Fur den planzeichnerisch markierten Teilbereich der o6ffentlichen Grinflache sind der
Zweckbestimmung dienende (bauliche) Anlagen wie z.B. FuRwege, Sitzplatze,
Schotterrasen und Freizeitanlagen etc. zulassig.

Offentliche Griinflaichen mit der Zweckbestimmung Spielplatz
Fur den planzeichnerisch markierten Teilbereich der o&ffentlichen Grinflache sind der
Zweckbestimmung dienende (bauliche) Anlagen wie z.B. FuBwege, Spielplatzflachen,

Sitzplatze und Pavillons etc. zulassig.

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

Festsetzung von Ausgleichsflachen nach § 1a Abs. 3 BauGB 1 1 1
Als Ausgleichsflache innerhalb des Geltungsbereiches wird der vorhandene B -
Gehdlzbestand inkl. Saumbereich festgesetzt. Entwicklungsziel ist ein strukturreiches T T T

Feldgeholz mit gestuftem Gehdlzbestand, Dornhecken und Gras-/Krautsaum.

Als HerstellungsmaRnahme ist das Feldgehdlz mit standortheimischen z.T. dornigen
Heckenstrauchern zu unterpflanzen. Die Entstehung von Trampelpfaden ist zu
unterbinden.

Die weitere Entwicklung hat Giber Sukzession zu erfolgen. Stehendes/liegendes Totholz ist
zu belassen. Als Pflegemalinahme ist nach 10 Jahren Entwicklungszeit alle 5 Jahre ein
Stockhieb der Unterpflanzung auf ca. 1/3 der Flache (wechselnde Abschnitt bis zur
vollstdndigen Verjiingung der Unterpflanzung nach 15 Jahren) durchzufiihren. Der Gras-
/Krautsaum ist durch eine Herbst-Mahd alle 2 Jahre mit Mahgutabfuhr zu pflegen.

Zu erhaltende Einzelbdume

Die zum Erhalt festgesetzten Einzelbaume sind durch geeignete Baumschutzmalinahmen
wahrend der Baumalinahmen vor Eingriffen zu sichern und durch fachgerechte Pflege zu
erhalten. Ausfalle von zu erhaltendem Baumbestand sind durch Ersatzpflanzung zu
kompensieren (Mindestqualitadt Hochstamm, 3xv, StU 16-18, mB, Artauswahl siehe
Artenliste in der Bebauungsplanbegrindung). Die Ersatzpflanzung ist innerhalb der
offentlichen Grinflachen vorzunehmen.

VERBINDLICHE FESTSETZUNGEN

13.3

15.

15.1

15.1.1

15.2

Pflanzgebote fir Baume innerhalb der 6ffentlichen Griinflachen.

Zur Eingrinung der Offentlichen Grinflachen sind im Bereich der dargestellten
Einzelbaume hochstammige Laubbaume zu pflanzen (Mindestqualitat Hochstamm, 3xv,
StU 16-18, mB, Artauswahl siehe Bebauungsplanbegriindung). Die Plandarstellung ist
lagemaRig nicht bindend, geringe Abweichungen bis 5 m sind daher unter Beibehaltung
des Begrinungskonzeptes und der Anzahl der Gehdlze zuldssig. Die Pflanzungen sind
dauerhaft géartnerisch zu unterhalten und bei Verlust durch Ersatzpflanzungen gleicher
Qualitat zu ersetzen.

Sonstige Planzeichen

Umgrenzung von Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze, Carports und Garagen
(§ 9 Abs. 1 Nrn. 4 und 22 BauGB)

Nebenanlagen

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

B. Hinweise

1.

10.

11.

12.
121

12.2

13.

14.

Bestehende Grundstiicksgrenzen
Flursticksnummern
Bestehende bauliche Anlagen

Erklarung der Nutzungsschablone / Nutzungsstempel

Nutzung Zahl der Vollgeschosse
Grundflache in m2 Geschossflache in m?
Bauweise

Vor dem Beginn der Bauausfiihrung ist der wiederverwendbare Oberboden abzutragen
und sachgerecht zu lagern. Zum Schutz des Bodens vor physikalischen und stofflichen
Beeintrachtigungen sowie zur ordnungsgemafen Verwertung des Bodenmaterials sind
Erd- und Tiefbauarbeiten in bodenschonender Weise gemaf den gesetzlichen Vorgaben,
insbesondere § 202 BauGB sowie unter Beachtung der guiltigen Regelwerke und Normen
auszufihren.

Baustoffe, deren Herstellung, Verarbeitung und Entsorgung die Umwelt und die
Gesundheit schadigen und deren Ersatz nach dem Stand der Technik mdglich ist, sollen
nicht verwendet werden.

Rickstausicherung, Kellerentwasserung

Die Kellergeschosse sowie alle unter der Riickstauebene liegenden Raume und
Entwasserungseinrichtungen (Zugange, Lichtschachte, Einfahrten etc) sind gegen
Rickstau entsprechend zu sichern.

Niederschlagswasser von versiegelten Flachen darf nicht oberflachig auf die
Verkehrsflachen oder angrenzende Nachbargrundstiicke abgeleitet werden.

Wasser von Flachen, auf denen mit wassergefahrdenden Stoffen umgegangen wird oder
auf denen Austritte von wassergefdhrdenden Stoffen nicht ausgeschlossen werden
kdénnen, sind grundsétzlich nicht versickerungsgeeignet.

Hinsichtlich der Niederschlagswasserbeseitigung ist das DWA- Merkblatt M 153
(Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser) und A 138 (Versickerung von
Niederschlagswasser) zu beachten.

Dem jeweiligen Bauherren wird aufgrund potenziell vorhandener  hoher
Grundwasserstéande empfohlen, vor Beginn der BaumaRnahmen ein Baugrundgutachten in
Auftrag zu geben.

Grenzabstande bei Bepflanzungen

Bei Neupflanzungen von Gehdlzen sind die gesetzlichen Grenzabstande einzuhalten:
Geholze bis zu 2,0 m Hohe — mindestens 0,5 m Abstand von der Grenze

Geholze Uber 2,0 m Ho6he — mindestens 2,0 m Abstand von der Grenze

Trassen unterirdischer Versorgungsleitungen sind zur Betriebssicherheit und
Reparaturmoglichkeit von Bepflanzung freizuhalten. Baume und tiefwurzelnde Straucher
dirfen aus Griinden des Baumschutzes bis zu einem Abstand von 2,5 m zur Trassenachse
gepflanzt werden. Wird dieser Abstand unterschritten, so sind im Einvernehmen mit der
Bayernwerk Netz GmbH geeignete Schutzmafinahmen durchzufiihren. Die Hinweise im
"Merkblatt Uber Baumstandorte und elektrische  Versorgungsleitungen  und
Entsorgungsleitungen”, herausgegeben von der Forschungsanstalt fir Straflenbau und
Verkehrswesen, bzw. die DVGW-Richtlinie GW 125 sind zu beachten.

Gestaltung FulRwege
Wege und Platze mit wassergebundener Bauweise

Immissionsschutz

Auf den im Jahr 2007 errichteten und genehmigten Jugendtreff sowie auf die
Baugenehmigung den Umbau des ehemaligen Bahnhofsgebdudes zum Birgertreff mit
Multifunktionsplatz vom 20.05.2022 wird hingewiesen. Verwiesen wird auf die nachfolgend
aufgeflihrten Auflagen:

Fur den Jugendtreff gilt:

» Der Jugendtreff ist Dienstag bis Samstag taglich von 14 — 22 Uhr gedffnet.

» Mit Ricksicht auf die gegeniberliegende Wohnbebauung dirfen die angebotenen
Freizeiteinrichtungen nur bis 22.00 Uhr genutzt werden. Durch eine entsprechende
Beschilderung wird darauf hingewiesen.

» Seltene Veranstaltungen aus besonderen Anlassen, die langer als 22 Uhr dauern und
die Immissionsrichtwerte (iberschreiten, bilden die Ausnahme und beschranken sich auf
maximal 10 Nachte /Jahr. Grundlage dafir ist die TA Larm sowie die
Freizeitlarmrichtlinie; in Bayern gibt es fiir die Freizeitlarmrichtlinie keine eigene
Ausflihrungsvorschrift. Demnach ist zu diesen besonderen Anldassen zum Schutz der
Immissionsorte im Wohn- und Mischgebiet ein Immissionswert von 55 dB(A) wahrend
der Nachtzeit (22.00 bis 06.00 Uhr) einzuhalten. Die Bauaufsichtsbehoérde kann nach §
1 Abs. 1 Bauvorlagenverordnung die Vorlage schalltechnischer Nachweise verlangen,
wenn diese fur die Beurteilung des Vorhabens erforderlich sind.

Hinweis: Nicht die Gesamtanzahl der Ereignisse wird beschrankt, sondern nur die mit

Immissionsrichtwertiiberschreitungen; leisere Veranstaltungen koénnen somit haufiger

stattfinden.

Fir den Burgertreff gilt:
» Die Nutzung des ehemaligen Bahnhofgebaudes ist auf den Tageszeitraum begrenzt.

Fur die Parkanlage gilt:

» Eine mit Gerauschen verbundene Nutzung beschrankt sich im Regelfall auf die
Tageszeit (6-22 Uhr). In Anlehnung an die immissionsschutzrechtlichen Festsetzungen
zum Jugendtreff sind auch hier seltene Veranstaltungen aus besonderen Anlassen, die
langer als 22.00 Uhr dauern, auf maximal 10 Nachte / Jahr begrenzt.

Es wird darauf hingewiesen, dass gemal® TA Larm bei Betrieb von haustechnischen

Anlagen (z.B. Klimagerate, Abluftfihrungen, Warmepumpen) in der Summe folgende

Immissionsrichtwerte fir Larm an betroffenen fremden Wohnraumen gelten:

» Immissionsort im allgemeinen Wohngebiet: tags (06.00-22.00): 55 dB(A), nachts (22.00-
06.00): 40 dB(A),

» Immissionsorte im Dorf- oder Mischgebiet: tags (06.00-22.00): 60 dB(A), nachts (22.00-
06.00): 45 dB(A).

Denkmalpflege

Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht an das
Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehérde geman
Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG.

Art. 8 Abs. 1 DSchG: Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziiglich der
Unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fiir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur
Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentimer 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 Gbrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem
Fund gefiihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an
den Unternehmer oder den Leiter der Arbeit befreit.

Art. 8 Abs. 2 DSchG: Die aufgefundenen Gegenstdnde und der Fundort sind bis zum
Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unveréndert zu belassen, wenn nicht die Untere
Denkmalschutzbehérde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten
gestattet.

Alle Beobachtungen und Funde (unter anderem aufféllige Bodenverfarbungen, Holzreste,
Mauern, Metallgegenstande, Steingerate, Scherben und Knochen) missen unverziglich,
d. h. ohne schuldhaftes Zégern, der Unteren Denkmalschutzbehdrde oder dem Landesamt
fur Denkmalpflege mitgeteilt werden.

Baudenkmal (nachrichtliche Ubernahme)

Altlasten

Im Altlastenkataster nach Art. 3 BayBodSchG sind fir die im Geltungsbereich des
Bauleitplanes liegenden Flachen aktuell keine Altlastenverdachtsflachen eingetragen.
Werden bei ErschlieBungs- oder Baumalinahmen Hinweise auf schadliche
Bodenveranderungen oder Altlasten gefunden, ist die Bodenschutzbehérde beim
Landratsamt Bamberg unverziiglich zu informieren.

Telekommunikationslinien

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

1. Der Bebauungs- und Grinordnungsplan "Ehemaliges Bahnhofsgelande" wird als qualifizierter
Bebauungsplan im Regelverfahren aufgestellt.

2. Die Gemeinderat von Hemhofen hat in der Sitzung vom 08.03.2022 die Aufstellung des
Bebauungs- und Grinordnungsplanes "Ehemaliges Bahnhofsgelande", beschlossen. Der
Aufstellungsbeschluss wurde am 18.03.2022 ortsiblich bekannt gemacht.

3. Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung geman § 3 Abs. 1 BauGB mit &ffentlicher Darlegung und
Anhérung fir den Vorentwurf des Bebauungs- und Grinordnungsplanes in der Fassung vom
08.03.2022 hat in der Zeit vom 28.03.2022 bis 11.05.2022 stattgefunden.

4. Die friihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4
Abs. 1 BauGB fir den Vorentwurf des Bebauungs- und Griinordnungsplanes in der Fassung vom
08.03.2022 hat mit Schreiben vom 18.03.2022 bis 11.05.2022 stattgefunden.

5. Zu dem Entwurf des Bebauungs- und Grinordnungsplanes in der Fassung vom 12.07.2022
wurden die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB mit
Schreiben vom 22.07.2022 bis 30.09.2022 beteiligt.

6. Der Entwurf des Bebauungs- und Griinordnungsplanes in der Fassung vom 12.07.2022 wurde
mit der Begriindung und Umweltbericht gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 01.09.2022 bis
30.09.2022 offentlich ausgelegt. Die Ooffentliche Auslegung des Bebauungs- und
Grinordnungsplanes wurde am 22.07.2022 ortsliblich bekannt gemacht.

7. Zu dem Entwurf des Bebauungs- und Griinordnungsplanes in der Fassung vom 07.03.2023
wurden die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange nochmals gemaR § 4 Abs. 2
BauGB mit Schreiben vom 17.03.2023 bis 10.05.2023 beteiligt.

8. Der Entwurf des Bebauungs- und Grinordnungsplanes in der Fassung vom 07.03.2023 wurde
mit der Begriindung und Umweltbericht nochmals gemaRl § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
27.03.2023 bis 10.05.2023 o6ffentlich ausgelegt. Die 6ffentliche Auslegung des Bebauungs- und
Grunordnungsplanes wurde am 17.03.2023 ortsublich bekannt gemacht. Im Auslegezeitraum
wurden zudem alle mit dem Bebauungsplan-Verfahren zusammenhangenden Unterlagen in das
Internet eingestellt.

9. Die Gemeinde Hemhofen hat mit Beschluss des Gemeinderates vom 01.08.2023 den

Bebauungs- und Griinordnungsplan "Ehemaliges Bahnhofsgelande", gem. § 10 Abs. 1 BauGB in
der Fassung vom 07.03.2023 als Satzung beschlossen.

1. Blrgermeister

10.Der  Satzungsbeschluss des Bebauungs- und Griinordnungsplanes "Ehemaliges
Bahnhofsgelande", wurde am ...................oooiienl gemal § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB
ortstiblich bekannt gemacht. Der Bebauungs- und Griinordnungsplan ist damit in Kraft getreten.
Der Bebauungs- und Griunordnungsplan "Ehemaliges Bahnhofsgelande" mit Begrindung und
Umweltbericht wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden im Rathaus der Gemeinde
Hemhofen zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und Uber den Inhalt Auskunft gegeben.
Auf die Rechtsfolge des § 44 Abs. 3 BauGB sowie der §§ 214 und 215 BauGB ist hingewiesen.

1. Blrgermeister
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