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Planzeichnung MaRstab 1:500
(Geltungsbereich A)

| Festsetzungen durch Planzeichen

Art der baulichen Nutzung
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 1 - 15 BauNVO

Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO

MaR der baulichen Nutzung
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 - 21a BauNVO
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Flachen fiir Stellpldtze und Nebenanlagen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4
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Tecr'{/rl'nik A Flachen fir Technikzentrale / Millsammelstelle

Beschrédnkung der Zahl der Wohnungen
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB
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Wasserflachen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 16a BauGB

— Wasserflache, Hier: Barthelweiher

Griinflichen, MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15, 20, 25 BauGB

Private Griinflache

Offentliche Griinflache

Erhalt Mit der Zweckbestimmung: Erhaltung
EingIrEU/nung Mit der Zweckbestimmung: Eingriinung

Garten Mit der Zweckbestimmung: Garten

RW-Ausfluss Mit der Zweckbestimmung: Regenwasser-Ausfluss

Anzupflanzender Baum (standortgebunden, Wuchsklasse 1)

@ Zu erhaltender Baum

Anzupflanzender GroRstrauch (standortgebunden, Solitar)

Anzupflanzende Hecke
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0000l sonstigen Bepflanzungen
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]

Hier: Zugeordnete Ausgleichsflache A1

Geh- und Fahrrecht gem. § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

Geh- und Fahrrecht
z.G. PflegemaRnahmen Flurstiick 134/1

Larmschutz gem. § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Fassadenabschnitt fir bauliche Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen

A A Umwelteinwirkungen i.S.d. BImSchG

Hier: Verkehrslarm
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I I Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

Hinweise durch Planzeichen
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Bestehendes Gebaude
A MaRangabe in Meter
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T Metern Gber Normalhdhennull (NHN)
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AWGSSGI’I’GCK LandSChaft

Hier: Im Wasserrechtsantrag "Teilverflillung und Renaturierung des Unteren

T 1 1 Barthelweihers" vom 10.11.2022 bereits zugeordnete Ausgleichsflache

Nachrichtliche Ubernahme durch
Planzeichen

Bestehende 20kV-Mittelspannungsfreileitung
mit Schutzzonenbereich

Umgrenzung von Einzelanlagen des Denkmalschutzes, hier: D-5-72-130-6

é Gartenmauer, Sandsteinquadermauer mit halbrundem Abschluss und

rnamentpfeilern, Toreinfahrt mit ku%elbekronten Rechteckpfeilern und
Eisengittertor sowie Eckpavillon, achteckiger Sandsteinquaderbau mit Zeltdach,
1. Drittel 18. Jh."

I_ —I Umgrenzung von Flachen wo Bodendenkmaler zu vermuten sind. Hier gilt

|_ J entsprechend Art. 7 Abs. 1 BayDSchG.

IV Textliche Festsetzungen

1 Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 1 — 15 BauNVO)

Das Baugebiet wird als Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO festgesetzt mit folgenden Abweichungen:

Nicht allgemein — sondern ausnahmsweise zulassig sind:
- Anlagen fir kirchliche und sportliche Zwecke,
- Schank- und Speisewirtschaften

Nicht - auch nicht ausnahmsweise - zulassig sind:
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Gartenbaubetriebe und Tankstellen.

2 MahR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 — 21a BauNVO)

2.1

22

23

2.4

25

26

Als héchstzuldssiges Mald der baulichen Nutzung gelten die auf dem Planblatt in der jeweiligen
Nutzungsschablone festgesetzten Werte.

Die Grundflachen von Stellplatzen, Garagen, Carports sowie Technikzentralen und Millsammelstellen bleiben
bei der Berechnung der maximal zulassigen Grundflache unberiicksichtigt.

Weitere Nebenanlagen nach § 14 BauNVO sind bis zu einer Gesamtgrundflache von 20 m? je Wohnung auf
dem Baugrundstiick zulassig.

Die zulassige Hohe der Hauptgebaude wird durch eine maximale Wandhohe (WHmax) und eine maximale
Firsthdhe (FHmax) bestimmt. Dabei gilt als oberer Punkt der Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut
(Traufpunkt) und die oberste Kante des Daches (First).

Hoéhenbezugspunkt fir die maximale Wand- und Firsthohe (WHmax, FHmax) ist die Fubodenoberkante des
Fertigfulbodens im Erdgeschoss (OKF).

Die maximale Hohe der OKF ist in der Planzeichnung in Meter iber Normalhéhennull (NHN) festgesetzt.

3 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache, Abstandsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2, 2a BauGB i.V.m. §§ 22 — 23 BauNVO und Art. 6 BayBO)

3.1.
3.2.

Im Allgemeinen Wohngebiet wird die offene Bauweise mit Einzelhdusern festgesetzt.

Die im Planblatt festgesetzten Baugrenzen beinhalten die Abstandsflaichen gem. Art. 6 Abs. 5 Satz 2 BayBO.

4 Flachen fur Garagen, Carports, Stellplatze und deren Zufahrten
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4, 22 und Abs. 4 BauGB i.V.m. Art. 81 BayBO)

41.

4.2.

4.3.

4.4.

Abweichend von der Stellplatzsatzung der Gemeinde Hemhofen wird festgesetzt, dass im Plangebiet
mindestens 10 Besucherstellplatze herzustellen sind.

Die Errichtung von Stellplatzen, Garagen, Carports sowie Technikzentralen und Millsammelstellen ist nur
innerhalb der dafiir festgesetzten Flachen zulassig.

Sofern Carports ohne vorliegenden Stauraum zur 6ffentlichen oder privaten Verkehrsflache errichtet werden,
sind diese ohne Seitenwéande zu erstellen. Rickwartige, integrierte Abstell- und Millrdume sind davon nicht
betroffen. Garagen ohne vorliegenden Stauraum zur 6ffentlichen oder privaten Verkehrsflache sind unzuléssig.

Das Oberflachenwasser von Zufahrten, Wegen, Stellplatzen und sonstigen Belagsflachen auf den
Baugrundstlcken ist in den angrenzenden Vegetationsflachen zu versickern. Dazu sind die Belagsflachen
héhenmaRig entsprechend zu errichten.

5 Nebenanlagen, Nebengebaude, Einfriedungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4, 22 und Abs. 4 BauGB i.V.m. Art. 81 BayBO)

5.1.

5.2.
5.3.

54

5.5

5.6
5.7

Standplatze fur private Abfall- und Wertstoffbehalter sind in Gebauden, Garagen oder Carports zu integrieren
sowie innerhalb der festgesetzten Flachen zuldssig. Separate Standplatze fiir private Abfall- und
Wertstoffbehalter sind einzuhausen. Fir Einhausungen sind holzahnliche Materialien sowie Materialien aus
Holz, Stahl oder Beton zulassig.

Einfriedungen zur 6ffentlichen oder privaten Verkehrsflache sind im Bereich der Zufahrten unzulassig.

Einfriedungen zur 6ffentlichen oder privaten Verkehrsflache sowie zu 6ffentlichen oder privaten Griinflachen

sind nur zulassig als:

- Hecken aus Gehdlzarten gemaf Pflanzenliste in der Begriindung,

- MetaILI:’zédune verzinkt und unbeschichtet sowie Stabmattenzaune, mit einem Mindestabstand von 12 cm
zum Boden

- Maschendrahtzaune, mit einem Mindestabstand von 12 cm zum Boden

- Holzzdune mit vertikaler Lattung, mit einem Mindestabstand von 12 cm zum Boden

Eine Kombination aus Zaun und Hecke ist zulassig.

Sichtschutzelemente und Mauern sind zur 6ffentlichen oder privaten Verkehrsflache sowie zu 6ffentlichen und
privaten Grinflachen unzulassig.

Die maximal zulassige Hohe der Einfriedungen betragt:
- fir Zaune 1,20 m Uber der Oberkante der angrenzenden Verkehrs- oder Griinflache
- fir Hecken 1,70 m Uber der Oberkante der angrenzenden Verkehrs- oder Griinflache

Abgrenzungen von Terrassen sind mit einer max. Lange von 2,60 m und einer max. Héhe von 1,80 m zulassig.
Die Gesamthéhe von Nebenanlagen darf eine Hohe von 3 m, die von Garagen und Carports eine Héhe von

3,5 m nicht Gberschreiten. Bezugspunkt ist die H6he der Fahrbahnoberkante der nachstgelegenen
offentlichen oder privaten Verkehrsflache.

6 Fiihrung von Versorgungsleitungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 13 und Abs. 6 BauGB)

Samtliche neu zu errichtende Ver- und Entsorgungsleitungen innerhalb des gesamten Geltungsbereiches sind
unterirdisch zu verlegen.

7 Gestaltung der baulichen Anlagen
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. Art. 81 BayBO))

71.

7.2.

7.3.

7.4.

7.5.

7.6.

7.7.

7.8.
7.9.

7.10.

7.11.

7.12.

Im Plangebiet sind aneinandergebaute Hauptgebaude in Hohe, Dachform und Dachneigung einander
anzugleichen.

Décher
Im Allgemeinen Wohngebiet sind die Dacher von Hauptgebauden als Satteldach mit einer Dachneigung von 30 °
bis 40 ° auszufiihren. Diese sind in rot- oder anthrazittarben auszufiihren.

Bei Hauptgebauden sind technische Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie in die Dachflache zu integrieren
oder parallel zur Dachflache auszufiihren.
Sie durfen die Dachrander (First, Traufe, Ortgang) jeweils nicht Gberragen.

Die Dacher von Garagen und Carports sind als Flachdach mit einer maximalen Dachneigung von 7 °
auszufiihren. Diese Dacher sind extensiv zu begriinen. Die extensive Begrunung ist auf Dauer zu erhalten.
Notwendige Zahlerschranke innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache (Baufenster) sind von der
Begrinung ausgenommen.

Dachbegrinungen kénnen als Pflanzung, vorkultivierte Vegetationsmatten oder als Ansaat erfolgen. Es sind
trockenheitsresistente und standorttypische Arten zu verwenden.

Eine Aufstdnderung von Solaranlagen auf Nebengebauden sowie auf Garagen und Carports ist bis maximal 1 m
zulassig. Die festgesetzte Gesamthohe von Nebengebduden kann durch Aufstdnderungen Uberschritten
werden. Die Flachen unterhalb der Aufstdnderungen sind ebenfalls zu begriinen.

Fassaden

Flr die Gestaltung der AuRRenfassaden sind Putz, Sichtmauerwerk oder Holz in hellen Farben zulassig.
Baustoffe und Anstriche in grell leuchtenden Farben und mit glanzender oder spiegelnder Oberflache sind
ausgeschlossen.

Solaranlagen an Fassaden sind parallel zur Fassadenwand anzubringen.

Werbeanlagen
Werbeanlagen sind nur an der Stétte ihrer Leistung zul&ssig. Sie dirfen eine Gesamtflache von 1,0 m? nicht

Uberschreiten.

Werbeanlagen miissen in Proportion, Farbgebung und Gestaltung auf die GréRRe und Farbgebung des
Baukérpers abgestimmt werden.

Leuchtwerbung ist nur in Form von angeleuchteter und hinterleuchteter Werbung zulassig. Blinkende
Werbeanlagen sind im gesamten Geltungsbereich ausgeschlossen.

Werbeanlagen sind ausschlieRlich in der Erdgeschosszone anzubringen, d.h. maximal bis zur Fenstersohlbank
des 1. Obergeschosses zulassig. Werbeanlagen auf dem Dach sind ausgeschlossen.

8 Stiitzmauern, Aufschiittungen und Abgrabungen
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. Art. 81 BayBO)

8.1.

8.2.

Hoéhenspriinge sind durch bewachsene Béschungen mit einer Maximalneigung von 1:1, durch Stitzmauern
aus Natursteinen, durch Gabionenwéande oder durch Stlitzmauern aus Beton abzufangen.

Stl’jtz_mauern und Gabionenwéande sind ab einer Hohe von 1,50 m mit Kletter- oder Schlingpflanzen zu
egriinen.

9 MaRnahmen fiir die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme

oder Kilte aus erneuerbaren Energien
(§ 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB)

Es si|r|1d technische Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie auf den Dachern der Hauptgebaude zu
installieren.

10 Immissionsschutz - Larm
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 und 26 BauGB)

10.1

An den mit den entsprechenden Planzeichen gekennzeichneten Fassaden wird aufgrund der
Verkehrslarmbelastung ein Beurteilungspegel von 55/45 dB(A) tags/nachts erreicht bzw. Uberschritten.

Bei den Baukorpern sind entweder durch geeignete Grundrissgestaltung die schutzbedirftigen Rdume gemafn
DIN 4109-1 (Stand Januar 2018) an der larmabgewandten Gebaudeseite anzuordnen oder es ist mindestens
ein Fenster des schutzbediirftigen Raums auf die larmabgewandte Seite zu orientieren, an der ein
Beurteilungspegel von tags/nachts 55/45 dB(A) eingehalten wird.

Ist dies nicht umsetzbar, ist der Schutz der Rdume durch geeignete Schallschutzfenster zu gewahrleisten. Fiir
AuRenbauteile von schutzbedirftigen Rdumen sind die baulichen Malnahmen zum Schutz gegen AuRRenlarm
gemal der jeweils gliltigen DIN 4109 vorzusehen.

Fir Aufenthaltsraume entlang der in der Planzeichnung gekennzeichneten Fassadenabschnitte ist durch den
Einbau von fensterunabhangigen, schallgedammten Luftungseinrichtungen bzw. einer zentralen
Liftungsanlage im Gebaude fur eine ausreichende Belliftung zu sorgen. Ausgenommen sind
Aufenthaltsrdume mit mindestens einem geplanten, 6ffenbaren Fenster an der ld&rmabgewandten Seite.

10.2 Fir AuBenaufenthaltsbereiche (z.B. Balkone, Terrassen) ist entweder durch Orientierung an larmabgewandte
Gebaudeseiten oder durch bauliche SchallschutzmafRnahmen wie z.B. Balkonverglasung, sicherzustellen,
dass in den Auflenwohnbereichen der Dauerschallpegel tags von 59 dB(A) eingehalten wird.

11 Anpflanzen, Bindung fiir Bepflanzungen und Erhaltung von Baumen,

Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 und Abs. 6 BauGB)

11.1  Gestaltung der Grundstiicke:
Alle Flachen auf den Baugrundstiicken, die nicht durch Gebaude, Wege, Terrassen, Zufahrten, Stellplatze oder
andere Nebenanlagen in Anspruch genommen werden, sind als Vegetationsflachen anzulegen, soweit sie nicht
fur eine andere zulassige Nutzung verwendet werden, d.h. mit Rasen- oder Wiesenvegetation anzusaen oder
mit Grasern, Stauden oder Geholzen zu bepflanzen. Schotterungen, Kunstrasen, geschotterte Steingarten,
gro¥flachige Mulchungen, Plattenbelage und &hnliche Befestigungen sind auf diesen Flachen nicht zulassig.

11.2 Offentliche Griinflache
Innerhalb der 6ffentlichen Grinflache mit der Zweckbestimmung Erhalt ist entlang der historischen Baumallee
und des Marktweihers ein Fullweg zulassig.

11.3 Pflanzungen:
Fir samtliche zeichnerisch oder textlich festgesetzten Pflanzungen sind standortgerechte Arten entsprechend

der Pflanzenliste in der Begriindung zu verwenden.

11.4 Die festgesetzten Anpflanzungen sind fachgerecht zu pflegen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang
entsprechend der Pflanzenliste in der Begrundung nachzupflanzen.

11.5 Es ist mindestens die zeichnerisch festgesetzte Anzahl von GroR3strauchern (Solitdre) und von Baumen der
Wuchsklasse 1 zu pflanzen. Die zeichnerisch festgesetzten Baumpflanzungen sind in der Lage fest, die
Séand.orr]te der Baume diirfen jedoch jeweils bis zu 5 m von den zeichnerisch festgesetzten Standorten
abweichen.

Die zeichnerisch festgesetzten Badume sind in unbefestigten, gegen Befahren und Beparken gesicherten
Baumscheiben von mind. 12 m? Flachengrof3e zu pflanzen. Wo dies aus raumlichen Griinden nicht méglich ist,
sind fir die festgesetzten Baumpflanzungen unterirdische Wurzelraumerweiterungen vorzusehen.
Wourzelraumerweiterungen missen ein durchwurzelbares Mindestvolumen von 12 m® haben. Im Bereich der
Wurzelraumerweiterung ist entweder ein verdichtungsresistentes Substrat oder eine mit Pflanzerde zu fiillende
geeignete technische Vorrichtung zur Verhinderung von Verdichtung im Wurzelraum (Wurzelkammersystem)
vorzusehen. Zudem sind bei Wurzelraumerweiterungen Systeme zur Bewasserung und Bellftung des
Wurzelraumes zu verwenden.

11.6 Flachen zum Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
Innerhalb der Umgrenzung von Flachen zum Erhalt von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen sind
alle vorhandenen Laubbdume und Straucher sowie sonstige Vegetationsbestande dauerhaft zu erhalten. Zur
Erhaltung der festgesetzten Gehdlze sind samtliche zum Schutz der Gehdlze erforderlichen baubegleitenden
MaRnahmen zu treffen.

Im Bereich der Hainbuchen-Allee in der 6ffentlichen Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Erhalt” ist die
Bodenflache im Wurzelschutzbereich (=Kronentraufbereich zuziglich 1,5 m) von jeglichen Beeintrachtigungen
inkl. Abgrabungen und Aufschuttungen freizuhalten. Abgangige Baume in dieser Allee sind durch Hainbuchen,
3 x verpflanzt, mit Ballen, Stammumfang 20-25 cm zu ersetzen. Die Ersatzpflanzung ist standortnah, max. 2 m
vom Bestandsbaum entfernt, vorzunehmen.

11.7 Der zum Erhalt festgesetzte Einzelbaum ist dauerhaft zu erhalten und bei Abgangigkeit durch einen
standortgerechten Laubbaum der Wuchsklasse 1, 3 x verpflanzt, mit Ballen, Stammumfang 20-25 cm, zu
ersetzen. Die Ersatzpflanzung ist standortnah, max. 2 m vom Bestandsbaum entfernt, vorzunehmen.

Zur Erhaltung sind sdmtliche zum Schutz des Baumes erforderlichen baubegleitenden MalRnahmen zu treffen
und wahrend der Bauzeit fortzufiihren - einschlieRlich erforderlicher Manahmen in den Wurzelschutzbereichen
(= Kronentraufbereich zuzuglich 1,50 m). Die Planung und Umsetzung dieser MaRnahmen ist durch eine
fachkundige Person / 6kologische Baubegleitung zu begleiten.

11.8 Flachen zum Anpflanzen von Badumen und Strauchern
Die Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sind folgendermafien zu
bepflanzen:

Flache Nr. 1: nach Modellierung der neu entstehenden Uferb&schung unter Verwendung von bindigem Boden,
bei Bedarf Erosionsschutz durch Matten aus verrottbaren Naturprodukten, Initialpflanzung als
gewasserbegleitendes Gehdlz

Flache Nr. 2: westliche Dammbdschung zwischen Marktweiher und Unterem Barthelweiher aul3erhalb des
Schutzzonenbereichs der Stromleitung: Belassen der Wurzelstécke, deren Rodung bautechnisch nicht
erforderlich ist; Initialpflanzung aus standortgerechten Strauchern im Einzelstand (ein Strauch pro 15 m? der
nicht von Wurzelstécken eingenommenen Flache), zwischen den Pflanzungen Sukzession und
Eigenentwicklung zulassen

11.9 Mindestpflanzgrofien fir samtliche textlich oder zeichnerisch festgesetzten Gehdlzpflanzungen:

- Baume: Hochstamme, 3 x verpflanzt, mit Ballen, Stammumfang 18-20 cm bei Wuchsklasse 1

- Baume fur Initialpflanzungen: Hochstamme, 3 x verpflanzt, mit Ballen, Stammumfang 18-20 cm bei
Wuchsklasse 2

- Straucher fur Initialpflanzungen in den Flachen fir zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen: Straucher, 2x verpflanzt, mit Ballen oder Containerware, mind. 100 cm hoch

- GroRstraucher fiir alle anderen festgesetzten Strauchpflanzungen: Solitar, 3x verpflanzt, mit Ballen oder
Containerware, mind. 150 cm hoch

- Straucher fur Heckenpflanzung: Strauch, 3x verpflanzt, mit Ballen oder Containerware, mind. 100 cm hoch

12 Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von

Boden, Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und Abs. 1a und 6 BauGB)

Den zu erwartenden Eingriffen auf den Flurstiicken FI.-Nrn. 139/2, 139/1, 139, 134, 1/58 und 134/2 (alle
Gemarkung Hemhofen) werden nach § 9 Abs. 1a BauGB AusgleichsmaRnahmen auf den folgenden Flachen
zugeordnet (Zuordnungsfestsetzung):

MaRnahme Ausgleichsflache 1 (A 1) Geltungsbereich A

Teilflache der Flurnummer 134, Gemarkung Hemhofen;

Entwicklungsziel: naturnahes (eutrophes) Stillgewasser mit Bewirtschaftung durch einen analog zum
Vertragsnaturschutzprogramm angepassten Fischbesatz (MaRnahmenbeschreibung siehe Begriindung)
anrechenbare, zugeordnete FlachengroflRe: 4.456 m?

MafRnahmen Ausgleichsflache 2 (A2) Geltungsbereich B
Teilflache der Flurnummer 495, Gemarkung Hemhofen;
Entwicklungsziel: Eichenwald trockener Standorte, alte Auspragung, zugeordnete FlachengréRe: 250 m2

DD

Planzeichnung Geltungsbereich B

V' Textliche Hinweise, Kennzeichnung und
nachrichtliche Ubernahmen

1 Normenauslegung

Wird bei zeichnerischen oder textlichen Festsetzungen auf DIN-Normen verwiesen, muss der Plangeber
sicherstellen, dass die Planbetroffenen sich ebenso vom Inhalt der DIN-Vorschrift verlasslich Kenntnis
verschaffen kdnnen, wofiir die Bekanntmachung alleine nicht ausreicht. Die Verwaltung stellt hierbei die in
Bezug genommenen DIN-Vorschriften bei der Verwaltungsstelle, bei der auch der Bebauungsplan eingesehen
werden kann, zur Einsicht bereit.

2 Ausgleichsflaiche zum wasserrechtlichen Genehmigungsverfahren (Awasserrecht)

Im Vorgriff zum Bebauungsplanverfahren wurde bereits ein wasserrechtliches Genehmigungsverfahren zur
Verkleinerung des Unteren Barthelweihers durchgefiihrt (, Teilverfillung und Renaturierung des Unteren
Barthelweihers - Antrag auf wasserrechtliche Genehmigung nach § 68 WHG vom 10.11.2022%). Die mit der
Weiherverkleinerung verbundenen Eingriffe wurden durch Ausgleichsmafinahmen am neu entstehenden
Nordufer und im nérdlichen Teil der Wasserflache vorgesehen.

Entwicklungsziel: Naturnahe, strukturreiche Ufervegetation mit maRig artenreichen Sdumen und
Staudenfluren, gewasserbegleitenden Waldern/Gehdlzen, Schilf-Wasserréhrichten und naturnahem eutrophen
Stillgewasser mit analog zum Vertragsnaturschutzprogramm angepassten Fischbesatz und Bewirtschaftung

3 Leitungsabstiande / Baumabstinde

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen sind das "Merkblatt iber Baumstandorte und unterirdische Ver- und
Entsorgungsanlagen” der Forschungsgesellschaft fur StraRen- und Verkehrswesen, Ausgabe 2013; siehe
insbesondere Abschnitt 3, und das DVGW Regelwerk, Arbeitsblatt GW 125 ,Baumpflanzungen im Bereich
unterirdischer Versorgungsleitungen® zu beachten.

Zwischen Baumpflanzungen und bestehenden Leitungen / Fernmeldeanlagen sowie zwischen zu erhaltenden
Baumen und geplanten Leitungen / Fernmeldeanlagen muss ein Mindestabstand von 2,50 m vorgesehen
werden. Bei Unterschreitungen sind entsprechende SchutzmalRnahmen vom Veranlasser vorzusehen.

4 Artenschutz

Zur Vermeidung der Anlockung von Nachtfaltern und anderen Fluginsekten durch Straltenbeleuchtung und
Gebaudelampen wird empfohlen, geschlossene LED-Lampen mit asymmetrischem Reflektor und nach unten
gerichtetem Lichtkegel zu verwenden.

Die Rodungs- und Berdumungsmafinahmen zur Vorbereitung des geplanten Baugebiets miissen auRerhalb
der Brutzeit von Vogelarten, d.h. nicht von Marz bis September, durchgefiihrt werden.

5 Schutzzonenbereich 20 kV-Freileitung

Innerhalb des Schutzzonenbereichs der 20 kV-Freileitung ist nur eine eingeschrankte Bebauung und
Bepflanzung maéglich. Die als zu erhalten festgesetzten Geholze dirfen durch den Leitungstrager nach dessen
Vorgaben regelmafig zurlickgeschnitten werden. Eine Wurzelstockrodung ist jedoch nicht zulassig.

Die Abstande gem. DIN VDE 0210 sind einzuhalten. Auf3erhalb des Schutzzonenbereichs bestehen seitens
des Versorgungstragers keine Einwande hinsichtlich einer Bebauung.

6 Bodenschutz

Bei Erd- und Tiefbauarbeiten sind insbesondere fir Aushub und Zwischenlagerung zum Schutz des Bodens
vor physikalischen und stofflichen Beeintrachtigungen die Vorgaben der DIN 18915 und DIN 19731 zu
berucksichtigen.

Sollte im Rahmen anstehender Arbeiten unerwarteter Weise belasteter Boden vorgefunden werden, der durch
seine Beschaffenheit (Fremdbestandteile, Verfarbung, Geruch) einen Altlastenverdacht vermuten Iasst, sind die
Erdarbei-ten sofort einzustellen. Die zustdndigen Stellen am Landratsamt Erlangen - Hochstadt sind umgehend
zu verstandigen. Das Einschalten eines privaten Sachverstédndigen gemafR § 18 BBodSchG ist angezeigt.

7 Wasser / Grundwasser

Bei der ErschlieBung des Baugebiets ist darauf zu achten, dass jederzeit genligend Trink-, Betriebs- und
Loschwasser in ausreichender Qualitat, Quantitat und ausreichend Druck zur Verfligung steht. Die
einschlagigen DVGW Arbeits- bzw. Merkblatter sind zu beachten.

Permanente Grundwasserabsenkungen sind nicht zulassig.

Die voriibergehende Absenkung bzw. die Enthahme (Bauwasserhaltung) wahrend der Bauarbeiten stellt einen
Benutzungstatbestand nach § 9 WHG dar und bedarf einer wasserrechtlichen Erlaubnis nach Art. 70 BayWG.

Zur Sicherstellung einer ordnungsgemafen Niederschlagswasserbeseitigung ist das geltende DWA-Merkblatt
M 153 sowie das geltende DWA-Arbeitsblatt A 138 zu beachten.

8 Bau- und Bodendenkmaler

Fir die Erhaltung von Baudenkmalern gilt Art. 4 BayDSchG, wonach die Eigentiimer und die sonst dinglich
Verfligungsberechtigten von Baudenkmalern ihre Baudenkmaler instandzuhalten, instandzusetzen, sachgemaf
zu behandeln und vor Geféahrdung zu schiitzen haben, soweit ihnen das zuzumuten ist.

Fir Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine denkmalrechtliche Erlaubnis
gem. Art. 7 Abs. 1 BayDSchG notwendig, die in einem eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der zustéandigen
Unteren Denkmalschutzbehérde zu beantragen ist. Bei Bodeneingriffen sind wissenschaftlich qualifizierte
Untersuchungen (u.a. Ausgrabungen), Dokumentationen und Bergungen im Auftrag der Vorhabentrager
durchzufiihren. Im Rahmen des Genehmigungsverfahren wird das BLfD die fachlichen Belange der
Bodendenkmalpflege formulieren.

Alle Beobachtungen und Funde (z.B. Bodenverfarbungen, Holzreste, Mauern, Metallgegenstande, Steingerate
und Knochen) mussen unverziglich, d.h. ohne schuldhaftes Zogern, der Unteren Denkmalschutzbehdrde oder
direkt dem Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege mitgeteilt werden.

9 Landwirtschaftliche Emissionen

Auf die von den landwirtschaftlichen Hofstellen und landwirtschaftlich bewirtschafteten Flachen einwirkenden

Immissionen (Larm, Staub, Geruch), ausgeldst durch betriebsubliche landwirtschaftliche Nutzungen (zu allen

Tages - und Nachtzeiten) wird hingewiesen. Diese sind ortsiiblich, zumutbar und zu dulden, sofern sie nicht tber

gas gemé;]fs den einschlagigen o6ffentlichen Regelungen (z. B. BImSchG) zulassige und zugrunde gelegten Maf}
inausgehen.

10 Altlasten

Sollte im Rahmen von Erdarbeiten Boden gefunden werden, der durch seine Beschaffenheit (Fremdbestandteile,
Verfarbung, Geruch 0.4.) einen Altlastenverdacht vermuten lasst, so sind die Erdarbeiten sofort einzustellen. Die
zustandigen Stellen beim Landratsamt Erlangen-Hbchstadt sind in diesem Fall umgehend zu verstandigen und
ein privater Sachverstandiger gemaf § 18 BBodSchG ist einzuschalten, um eine qualifizierte Erkundung
hinsichtlich des Wirkungspfads Boden-Grundwasser durchzufiihren.

Satzung

fir den Bebauungsplan Nr. 15 "Schiel3garten”
der Gemeinde Hemhofen

Die Gemeinde Hemhofen erlasst auf Grund

- des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634) zuletzt gedndert durch Art. 5 des Gesetzes vom 22. Dezember 2025 (BGBI.
2025 | Nr. 348),

- der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 21. November 2017 (BGBI. | S.3786),

zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 03. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176),

- der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007

(GVBI. S. 588), zuletzt gedndert durch §§ 2-4 des Gesetzes vom 23. Dezember 2025 (GVBI. S.
657, S. 699, S. 667),

- der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
22. August 1998 (GVBI. S. 796, S. 797), zuletzt geadndert durch § 1 des Geset-zes vom 23.
Dezember 2025 (GVBI. S. 737),

- des Gesetzes Uber Natur und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz, BNatSchG) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 29. Juli 2009 (BGBI | S. 2542), zuletzt geandert durch Art. 48
des Gesetzes vom 23. Oktober 2024 (BGBI. 2025 | Nr. 323),

- des Gesetzes Uber den Schutz der Natur, die Pflege der Landschaft und die Erholung in der freien

Natur (Bayerisches Naturschutzgesetz, BayNatSchG) in der Fassung der Be-kanntmachung vom
23. Februar 2011 (GVBI. S. 82), zuletzt geandert durch § 10 des Gesetzes vom 25. Juli 2025
(GVBI. S. 254),

- der Planzeichenverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 18. Dezember 1990 (BGBI.

1991 | S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 |
Nr. 189)

- des Gesetzes zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz, WHG) in der Fassung

der Bekanntmachung vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt gedndert durch Art. 2 des
Gesetzes vom 09. Januar 2026 (BGBI. 2026 | Nr. 4)

fir den Bebauungsplan Nr. 15 ,Schielgarten” in der Fassung vom _ . . folgende Satzung:

§ 1

Der Bebauungsplan Nr. 15 ,SchielRgarten” wird beschlossen.

§2
Der Bebauungsplan Nr. 15 ,Schie3garten” besteht aus dem Planblatt mit einem Textteil und den
ortlichen Bauvorschriften.

§3

Der Bebauungsplan — einschlieBlich der auf dem Plan abgedruckten értlichen Bauvorschriften — wird mit

der Bekanntmachung gemaf § 10 Abs. 3 BauGB rechtsverbindlich. Gleichzeitig treten friihere

planungsrechtliche Festsetzungen und 6rtliche Bauvorschriften, die diesem Bebauungsplan entsprechen

oder widersprechen, auller Kraft.

§4
Mit GeldbufRe bis zu 500.000 Euro kann belegt werden, wer vorsatzlich oder fahrlassig einer auf dem
Plan abgedruckten ortlichen Bauvorschrift zuwiderhandelt (Art. 79 Abs. 1 Nr. 1 BayBO).

Verfahrenshinweise

Aufstellung

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 15 "Schiel3garten” wurde in der Sitzung des Gemeinderates vom
. beschlossen.
Der Aufstellungsbeschluss wurde am .. ortsublich bekannt gemacht.

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB)
Die frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) mit éffentlicher
Darlegung und Anhérung hat in der Zeit vom __.__. bis einschlieBlich __. . stattgefunden.

Frihzeitige Beteiligung der Behérden (§4 Abs. 1 BauGB)
Die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden mit Schreibenvom __ . . gemaR
§ 4 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) bis __.__. beteiligt.

Offentliche Auslegung (§ 3 Abs. 2 BauGB)

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzungvom __. . den Entwurf des Bebauungsplanes und seine
Begriindung gebilligt und beschlossen ihn &ffentlich auszulegen.

Die offentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) wurde vom .. bis einschlieRlich
.. durchgefihrt.

Die Durchfiihrung der 6ffentlichen Auslegung wurde am __._ . ortsiiblich bekannt gemacht.

Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange (§ 4 Abs. 2 BauGB)
Mit Schreiben vom __. . wurden die Behérden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange Uber die
offentliche Auslegung gemaf § 4 Abs. 2 BauGB benachrichtigt.

Erneute Offentliche Auslegung (§ 4a Abs. 3 BauGB i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB)

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzungvom __. . den Entwurf des Bebauungsplanes und seine
Begriindung gebilligt und beschlossen ihn &ffentlich auszulegen.

Die offentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) wurde vom __. . bis einschlieBlich
__«__.___durchgefihrt.

Die Durchfihrung der 6ffentlichen Auslegung wurde am __. . ortslblich bekannt gemacht.

Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager o6ffentlicher Belange (§ 4 Abs. 2 BauGB)
Mit Schreiben vom __. . wurden die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange Uber die erneute
offentliche Auslegung gemanR § 4 Abs. 2 BauGB benachrichtigt.

Satzungsbeschluss (§ 10 Abs. 1 BauGB)
Die Gemeinde Hemhofen hat mit Beschluss des Gemeinderates vom __. . den Bebauungsplan Nr. 15
"SchieRgarten" als Satzung beschlossen.

Ausgefertigt:
Hemhofen,den .

Ludwig Nagel
Erster Birgermeister

Rechtswirksamkeit (§ 10 Abs. 3 BauGB)
Der Bebauungsplan Nr. 15 "SchielR3garten” wurde mit der Bekanntmachung im Amtsblatt Nr. vom
geman § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft gesetzt.

In der Bekanntmachung ist auf die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- und

Formvorschriften und von Mangeln der Abwagung sowie auf Rechtsfolgen (§ 215 Abs. 1 und

§ 214 BauGB) und weiter auf Falligkeit und Erldschen von Entschadigungsanspriichen (§ 44 Abs. 3 Satz 1 und 2
sowie Abs. 4 BauGB) hingewiesen worden.

Hemhofen, den

Erster Birgermeister

) Bebauungsplan Nr. 15
kn Gemeinde "SchieBgarten"
Y
KHemhofen 4o Gemeinde Hemhofen

Stand: 21.04.2026
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