SATZUNG

Die Gemeinde Hemhofen, Landkreis Erlangen-Hochstadt, erlaBt als Satzung auf Grund
des

BauGB Baugesetzbuches in der Fassung vom 23.09.2004 (BGBL.| S. 2414) zuletzt
geandert durch den Entwurf eines Offentlichkeitsbeteiligungsgesetzes

BauNVO  Baunutzungsverordnung in der Fassung vom 23.01.1990
(BGBI. | S. 132) zuletzt geandert am 22.04.1993 (BGBI. |, S. 466), von

Art. 91 der Bayer. Bauordnung (BayBO) i.d. Fassung vom 24.07.1998
(BayRS 2132-1-1, GVBL S. 439) und

Art 23, 24  der Gemeindeordnung flr den Freistaat Bayern (BayGO) in der Fassung
vom 06.01.1993 (BayRS 2020-1-1-1) zuletzt gedndert durch §1 des Gesetzes
vom 26. 07. 1997 (GVBI. S. 344) sowie durch Entscheidung des Bay. Ver-
fassungsgerichtshofes vom 29. 08. 1997(GVBI. S.520) folgenden

BEBAUUNGSPLAN NR. 14 ANDERUNG ,, ZOBELSTEIN - NORD*
MIT GRUNORDNERISCHEN MABNAHMEN

§1 GELTUNGSBEREICH

Der raumliche Anderungsbereich entspricht dem rechtsverbindlichen BP Nr. 14 mit Erwei-
terung durch FI. Nr. 581 flir Regenrickhaltebecken (RH) und ist aus dem Planblatt er-

sichtlich.

Der Bebauungsplan Zobelstein Nord besteht aus:

- dem Planblatt i. d. F. vom 7.8.2007,geand. 28.09.2007, 16.10.2007, 10.12.2007

- den textlichen Festsetzungen vom 31.10.2007, 10.12.2007

- sowie der Begriindung vom 31.10.2007, 10.12.2007 mit Anlagen (Umweltpru-
fung und Konzeptentwicklung flr Fl. Nr. 227)

§2 ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Das Sondergebiet wird gem. § 11 BauNVO entsprechend seiner Nutzung und
Zweckbestimmung als sonstiges Sondergebiet (SO) mit dem Zusatz ,Pflege-
wohnheim* (entsprechend einem ,allgemeinem Wohngebiet®) festgesetzt.

Die Errichtung von Krankenh&usern o.4a. Einrichtungen wird ausgeschlossen.

Im Mischgebiet (MI) gem. §6 BauNVO sind Vergnigungsstatten i. S. des § 4a
Abs.3 Nr.2 BauNVO auch nicht ausnahmsweise zugelassen.—

Das mit WA bezeichnete Plangebiet ist als Allgemeines Wohngebiet gem. § 4
BauNVO festgesetzt. GemaB § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB sind nur Wohngeb&aude
mit nicht mehr als 2 Wohneinheiten (WE) / Gebaude zulassig.
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§3

§4

§5
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Die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen des § 4 Abs. 3 BauNVO sind nicht
Bestandteil des Bebauungsplans.

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG; ABSTANDSFLACHEN

Im SO und MI wird als hdchstzulédssiges MaB der baulichen Nutzung die Grund-
flaichenzahl (GRZ) in Verbindung mit der Wandhéhe (WH) gem. § 16 Abs. 3
BauNVO festgesetzt. Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen der
in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen bis zu 50 % Uberschritten
werden. Weitere Uberschreitungen werden ausgeschlossen.

Im WA werden zwei Vollgeschosse (I +D) fir den Hauptbaukérper als Obergren-

ze (DachgeschoB als VollgeschoB) zugelassen.
Eine Uberschreitung der zulassigen Grund- und GeschoBflachenzahlen gem. §

17 Abs. 1BauNVO wird nicht zugelassen.

Die Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO sind einzuhalten.
Im SO ist abweichend von Art. 6 BayBO i v.m. Art. 7 BayBO eine Abstandsflache
vor den AuBenwanden von Geb&uden von 3,00 m ausreichend.

BAUWEISE

Im SO (parallel zur ST 2259) wird eine abweichende Bauweise gem. § 22 Abs. 4
BauNVO festgesetzt. Diese wird so definiert, dass parallel zu ST2259 und zur
Bahnlinie ein Gebaude mit einer Gesamtlange von Uber 50 m zulassig ist. Zur
dstlichen und siidlichen Grundstiicksgrenze Gebaude ist ein Grenzabstand von

3 m einzuhalten.

Im SO diirfen Baugrenzen durch Fluchttreppenhéauser (berschritten werden,
Stellplatze und Nebenanlagen kénnen auBerhalb Uberbaubarer oder hierfir fest-

gesetzter Flachen ausgewiesen werden.

Auf den Wall kann verzichtet werden, wenn durch eine Bebauung der Larm-
schutz fiir die Wohngebiete sichergestellt ist.

Im Mischgebiet (parallel zur ST 2259) wird geschlossene Bebauung gem. § 22
Abs. 3 BauNVO festgesetzt.

In den Allgemeinen Wohngebieten gilt die offene Bauweise gem. § 22 Abs. 2
BauNVO. Es werden nur Einzelhauser zugelassen.

UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN

Im MI dirfen die den ErschlieBungsstraen zugewandten Bereiche der Uberbau-
baren Grundstiicksflachen nicht zu Freilager oder Parkierungsflachen herange-
zogen werden. Diese Flachen sind einer geordneten baulichen Nutzung bzw.

Begrinung zuzufthren. -

Im WA sind auch auBerhalb der Baugrenzen, aber nur innerhalb festgesetzter
Bereiche (Planzeichen 15.3 PlanzV), Garagen und Carports zugelassen.
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§7
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Nebenanlagen i.S. des § 14 Abs. 2 BauNVO sind, soweit sie nach BayBO ge-
nehmigungsfrei sind, gemas § 23 Abs. 5 BauNVO auch auf den nicht Gberbau-
baren Grundstiicksflachen (z.B. Gartenh&uschen) zugelassen.

Abweichend von der Ortssatzung sind Gartengeratehauschen (eines pro Grund-
stlick) mit max. 6 m2 Grundflache zulassig. '

Im WA werden Einrichtungen und Anlagen fir die Tierhaltung (auch Kleintierhal-
tung) nicht zugelassen (§ 14 (1) BauNVO).

Die nicht Uberbaubaren Flachen sind gartnerisch anzulegen und dauerhaft zu
unterhalten. Der Grad der Versiegelung darf im WA insgesamt max. 20 % der
nicht Gberbauten Grundstlicksflachen (z.B. flr Zufahrten, Terrassen) betragen.

Die Anbauverbotszone (parallel zur ST 2259) ist in einer Breite von 20 m (ge-
messen vom Fahrbahnrand) von baulichen Anlagen (Ausnahme: Larmschutzwall

oder Stellplatze) frei zu halten.

GARAGEN; STELLPLATZE; NEBENANLAGEN; GRUNDSTUCKSER-
SCHLIESSUNG

Garagen sind mit mind. 5 m Abstand (Stauraum) zur StraBenbegrenzungslinie
(6ffentlicher Verkehrsraum) bzw. zum Fahrbahnrand zu errichten. Der Stauraum
darf zur StraBe hin nicht eingefriedet / abgeschlossen werden.

Es sind 2 Stellplatze / WE (im WA: ein Stellplatz fir die zweite WE) auf dem ei-
genen Grundstlick nachzuweisen. Garagen und Nebengeb&ude durfen nur ein-
geschossig errichtet werden.

Im SO sind 0,2 Stellplatze pro Wohn-/ Pflegeplétzen herzustellen. Im Ml gelten
die Richtzahlen fiir Stellplatzbedarf im IMBek. Betr. Vollzug der Art. 62 und 63

BayBO v. 12.02.1978- MABL. S 181.

Private Stellplatze und Zufahrten sind mit einem mindestens teilwasserdurchlas-
sigen Belag zu versehen (z.B. Rasenfugenpflaster). Pkw-Stellplaize auf privaten
Grundsttcken sind mit einer mind. 1,00 m hohen Laubhecke dicht zu umpflan-

zen.

Eine Uberfahrung des Verkehrsgriins (mit V< gekennzeichnet) fir die Grund-
stlickserschliessung wird in einer Breite von insgesamt 3 m einmal pro Bau-
grundstiick zugelassen. Die Befestigung ist mit einem teilwasserdurchlassigen
Belag herzustellen.

Der Durchfluss im Graben (an der sudlichen ErschlieBungsstrasse) ist sicherzu-

stellen.

GESTALTUNG DER BAULICHEN ANLAGEN

Im WA werden flr die Hauptgebaude Satteldacher festgesetzt. Die festgesetzte
Hauptfirstrichtung ist einzuhalten. Untergeordnete Firstrichtungen konnen von
den festgesetzten Hauptfirstrichtungen abweichen.

Die Dachneigung der Hauptgebaude kann 42 - 47° betragen. Krippelwalm- oder
Walmdacher sind nicht zugelassen. An Grundstlicksgrenzen zusammengebaute
Garagen und Nebengebaude sind einheitlich in Dachneigung, Farbton und Mate-
rial herzustellen und aufeinander abzustimmen.
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Dachgauben, mit Ausnahme von Fledermausgauben, sind zulassig. Sie miissen
vom Giebel mind. 1,50 m entfernt sein. Die maximale Gesamtlange der einzel-
nen Dachgauben darf insgesamt die Halfte der Firstldnge des Gebaudes nicht
{iberschreiten. Dachgauben diirfen nicht von'den Traufen ausgehen. Die Stirn-
héhe der Gaube darf max. 1,50 m betragen. Fensterformate der Dachgauben
sind in H6he und Breite den Fensterformaten in der Hausfassade anzugleichen.

Dacheinschnitte sind nicht zulassig. Die Dachubersténde dirfen am Ortgang
max. 0,30 m und an den Traufen max. 0,60 m betragen (waagerecht von den

‘Aussenwanden gemessen).

Fur die Hauptgebaude sowie Garagen ist eine Dacheindeckung nur in Rot- bis

Brauntonen oder in Grautdnen zulassig.
Die fertigen ErdgeschoBfuBbodenhdhen (FFOK EG) der Hauptgebaude dirfen

max. 30 cm Uber der natirlichen Geldndeoberflache liegen.

Die Wandhohe darf im WA (an der Traufseite gemessen: FFOK EG bis Schnitt-
punkt FassadenauBenkante mit Oberkante Dachhaut) max. 4,00 m, die Wand-
héhe im Ml max. 11,00 m und im SO max. 11,50 m betragen. Im Ml und SO sind
auBerdem Mindestwandhohen von 6 m festgesetzt als Dachform sind Pult- und
Flachdacher zuldssig.. Im ,abgestuften” SO (nur ein VollgeschoB) wird als
Wandhohe max. 4,00 m festgesetzt.

Abgrabungen (z. B. zur Belichtung von Untergeschossen) sind nur auf einer Ge-
baudeseite (nicht zum StraBenraum) zuldssig. Die Lange der Abgrabung darf 1/3
dieser Gebaudeseite nicht Gberschreiten.

Im MI diirfen Werbeanlagen die Oberkante Attika oder Firsthohe nicht Uber-
schreiten. )

GESTALTUNG DER EINFRIEDUNGEN

Vorgartenflachen in gekennzeichneten Bereichen dirfen nicht eingefriedet wer-
den.

Gartenflachen kénnen mit Zaunen (ohne Sockel) eingefriedet werden: im SO mit
einer max. zulassigen Hohe im Mittel von 1,50 m und im WA von max. 1,20 m.
Hinterpflanzungen kénnen diese festgesetzten Héhen berschreiten.

Zusammenhéangende Einfriedungen sind so zu gestalten, daB sie in Material,
Hoéhe und Farbe aufeinander abgestimmt sind. Grellfarbige, auch wei3 gestri-

chene Einfriedungen sind unzulassig.

VERSORGUNGSLEITUNGEN

Versorgungsleitungen sind innerhalb des Plangebiets unterirdisch zu verlegen
(§ 9 BauGB Abs. 1 Nr. 13 BauGB).

Grabarbeiten in der Nahe bestehender Versorgungsleitungen sind rechtzeitig mit
dem jeweiligen Trager / Unternehmen abzustimmen. Auf die Beachtung ein-
schlagiger Merkblatter und-Vorschriften wird verwiesen.

GRUNORDNUNG UND AUSGLEICHSMABNAHMEN
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Die zur Anpflanzung festgesetzten Laubbaume sind als Hochstdmme mit einem
Stammumfang (StU) von mindestens 18 - 20 cm zu pflanzen, dauerhaft zu un-
terhalten und bei Abgang zu ersetzen.

In den zur Anpflanzung von Baumen und Strauchern festgesetzten Flachen sind
mehrreihige, freiwachsende, gemischte Geholzpflanzungen aus laubabwerfen-
den, standortgerechten Arten anzulegen.

Fir die Dichte der Bepflanzung gilt:

Pflanzabstand Straucher 1 x 1 m;

Qualitat: verpflanzte Straucher 60 - 100 cm hoch;

Pro angefangene 30 m2 ist ein Heister oder Hochstamm zu pflanzen

Qualitat: Hochstamm StU mind. 12 - 14 cm, Heister mind. 150 - 200 cm hoch.

Auf den nicht Gberbaubaren Grundstlicksflachen der Baugrundstiicke ist pro
200 m2 Grundstiicksflache ein standortgerechter Laubbaum zu pflanzen und zu
unterhalten. Die Laubb&ume sind als Hochstdmme mit einem Stammumfang
(StU) von mindestens 16 - 18 cm, gemessen in 1 m Hohe lber dem Erdboden,
zu pflanzen.

Baumstandorte in befestigten Flachen sind in der Regel mit mindestens 15 m?2
groBen offenen Baumscheiben zu versehen. Eine durch andere verkehrstechni-
sche Erfordernisse (Zuordnung der Stellplatze, Sicherstellung von Zufahrten und
Zugangen, etc.) evtl. erforderliche geringere Baumscheibenflache ist durch die
Wahl der Baumart und die Verwendung wasserdurchléssiger Pflasterbeléage

auszugleichen.

GemaB der beiliegenden Umweltprifung ist ein Ausgleich des Eingriffs in Natur
und Landschaft innerhalb des Baugebietes nicht méglich. Fur die erforderlichen
AusgleichsmaBnahmen wird das Grundstlick FI. Nr. 992, Gemeindegebiet
Heroldsbach, Gemarkung Oesdorf, als Ausgleichsflache festgesetzt.. Fur die
AusgleichsmaBnahmen des RH wird das Grundstick Fl. Nr. 227, Gemarkung
Hemhofen als Ausgleichsflache festgesetzt. Eigentiimerin ist die Gemeinde

Hemhofen

Die in der Konzeptentwicklung fir FI-Nr. 992-Gemarkung Oesdorf und Fl. Nr.
227 Gemarkung Hemhofen vom Institut fiir Vegetationskunde und Landschafts-
6kologie (IVL), 91334 Hemhofen-Zeckern dargestellten AusgleichsmaBnahmen

sind durchzufihren. :
Die flir die Durchfihrung der AusgleichsmaBnahmen erforderliche 6kologische

Bauleitung (Bauliberwachung und Biomonitoring) mit den damit verbundenen
Kosten in Hohe von € 2.500,-- (netto) wurde von der Gemeinde Hemhofen be-

auftragt.
LARMSCHUTZ

Larmschutzeinrichtung / geschlossene Bebauung

Zur Abwehr erhdhter Larmimmissionen (Verkehrs- und Gewerbelarm) wird paral-
lel zu ST 2259 und Bahnlinie ein Wall, eine Wand oder eine Kombination aus
Wall / Wand mit einer Héhe von 5m festgesetzt.

Diese MaBnahme soll den Larmschutz bis zur Errichtung einer sog. Riegelbe-
bauung sicherstellen. Die Bebauung ist mit einer durchgehenden Wandhohe von
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min. 6 m und max. 11,5 m auf der dem Schall zugewandten Geb&udeseite (zur
ST 2259 bzw. Bahnlinie) auszufuhren.

Ein (zeitlich und értlich) nicht unterbrochener Larmschutz ist auch wéahrend der
Bauzeit zu gewahrleisten.

Allgemeine Wohngebiete

Im WA (erste Reihe sudlich der Bahnlinie) werden auf der Nordseite keine offen-
baren Fenster von Aufenthaltsraumen zugelassen (Gewerbelarm).

Im WA, in der Liicke im Einfahrtsbereich zum Planungsgebiet, werden die Orien-
tierungswerte der DIN 18005 nicht eingehalten. Hier sind im gekennzeichneten
Bereich (Planzeichen 15.6) bei den Einfamilienhdusern keine Aufenthaltsraume
unmittelbar hinter straBenseitigen, schallzugewandten Fassaden zugelassen. Bei
den anderen Gebauden in dieser Nord-Stid-ausgerichteten Hauserzeile wird die
Einplanung von Larmschutzgrundrissen empfohlen.

Textliche Hinweise

Fir alle Bereiche, in denen die Orientierungswerte der DIN 18005 (Beiblatt 1,
Teil 1 Ausgabe Mai 1987 ,Schallschutz im Stadtebau Berechnungsverfahren® er-
setzt durch DIN 18005-1 vom Juli 2002) Uiberschritten werden, sind Larmschutz-
maBnahmen erforderlich:

durch Verkehrslarm im WA und SO (Pflegewohnheim) von tags 55 dB(A) und
nachts 45 dB(A) bzw. im Ml von tags 60 dB(A) und nachts 50 dB(A); durch sons-
tige Larmimmissionen im WA und SO von tags 55 dB(A) und nachts 40 dB(A)
bzw. im Ml von tags 60 dB(A) und nachts 45 dB(A).

Die Festsetzung oder der Hinweis auf die Planung von ,L&rmschutzgrundrissen®
bedeutet, dass schutzwirdige Rdume (z.B. bei Wohnungen Wohn-, Schlafzim-
mer gem. Art. 45 BayBO) auf der schallabgewandten Gebaudeseite anzuordnen
sind.

Falls mechanische Luftungseinrichtungen in die schallzugewandten AuBenwan-
de eingebaut werden, sind dafiir z.B. geeignete Schalldammiufter zu verwenden.

Die schalltechnischen Untersuchungen (Anlage zur Begrtindung) des Blros
Wittmann und Valier, Bamberg sind als Grundlage fir die Beurteilung und Be-
rechnung der AuBenbauteile und SchallschutzmaBnahmen heranzuziehen und

Zu verwenden.

In den mit Planzeichen 15.6 gekennzeichneten Bereichen und fiir die unmittelbar
daran anschlieBende Bebauung ist der rechnerische Nachweis auf Grundlage
der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau® mit den Bauantragsunterlagen (auch im
Genehmigungsfreistellungsverfahren) einzureichen (Art. 69 Abs. 1 BayBO).

Bei wesentlichen Abweichungen (Nutzung, Gebaudestellung etc.) ist das Land-
ratsamt - Abtlg. Immissionsschutz - zu beteiligen.
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§12 HINWEISE ZU OKOLOGIE UND UMWELTSCHUTZ

Zum Schutz und Erhalt des Biotops Nr.80-03 (Amtliche Biotopkartierung Bayern
Nr. 6331-0080-01) auf dem Fl. Nr. 581 Gem. Hemhofen sind dauerhafte

SchutzmafRnahmen zu treffen.

Die Entwéasserung erfolgt im Trennsystem. Niederschlagswasser wird in ein neu-
es Regenriickhaltebecken auf FI. Nr. 581 geleitet. Die zur Ableitung von Oberfla-
chenwasser vorgesehenen offenen Graben und Gerinne sind dauerhatft zu si-

chern und zu unterhalten.

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

Auf Grundlage des.geotechnischen Berichts vom Ingenieurburo Dr. Dafner,
Forchheim vom 14.01.2005 sind Keller als wasserdichte Wannen auszuflihren.

Fur die vorlibergehende Absenkung des Grundwassers wahrend der Bauzeit ist
eine wasserrechtliche Erlaubnis nach Art. 17a BayWG zu beantragen.

Fir die Sammlung wiederverwertbarer Stoffe ist eine 6ffentlich zugangige Flache
im Einfahrtsbereich zum Plangebiet vorzusehen.

§13 INKRAFTTRETEN

Der Bebauungsplan tritt mit dem Tag der Bekanntmachung gem. § 10 (3) BauGB
in Kraft.

Niirnberg, den 20.8.2007, gednd. 10.10.2007, 31.10.2007, 10.12.2007

Jupitz, Architekten und Stadtplaner, Nirnberg und
Thiele Landschaftsarchitekten GmbH, Schwabach

HEM ZOB A SATZUNG 05 717



