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FESTSETZUNGEN

Grenze des réaumlichen Geltungsbereiches
Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungsbereiche
Aligemneines Wolngebiet im Sinne des ¢ 6 BaullVO

Fiallschema Nutzungsschablone

1. Art der Nutzung

2. Zahl der Vollgeschosse

3. Grundfléachenzahl GRZ

4. Geschofflachenzahl GFZ

5. Bauweise

6. Dachneigung und Dachform
Grundflidchenzahl als Hochstmall

GeschoBflachenzahl als Hochstmaf
Zahl der Vollgeschosse als HochstmaB
Zahl der Vollzgeschosse zwingend
cffcme Bauweise, nur Hausgruppen

besondere Bauwelse (Kettenbebauung)

0y

0 O

&

Sattcldach mit Dachneigung 43°bis 5

00

1

Satteldach mit Dachneigung 30°bis
Satteldach, Firstrichtung zwingend
Flachdach oder flach geneigtes Dach, begrint
Baulinie

Baugrenze

geplante Grundsticksgrenzen

offentliche Verkehrsflschen

mit Abgrenzung-der Fliachen in

Fahrbahn und

Gehweg

Verkehrsfléche besonderer Zweckbestimmung
hier “"Wohnstrasse"”

ohne Abgrenzung der Flachen

6ffentliche Parkflé&che
Strassenbegrenzungslinie

Einfahrt

Buswartehduschen



i j Fldchen fur Nebenanlagen
St Stellplatz

Ga Garagen

Ga (C) Carport

GGa Gemelnschaftsgaragen

Durchfahrt

private Griunfléche

o6ffentliche Granfléache
Einzelbaumpflanzung, zwingend
Pflanzgebot fir Bidume und Baumgruppen

zu erhaltende BAume

HINWEISE
//Fzéé bestehende Gebiude
217 Flurnummern

zum Abbruch vorgeschlagen

MaBe in Metern

““““ii/// vorhandene Grundstiicksgrenzen

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

Bahnanlage

anbaufreie Zone Bahnanlage
§§§§§§§§§§ anbsufreie Zone Staatsstrasse
EE;S;S:S:a Sichtdreiecke Staatsstrasse
o

unterirdische Versorgungsanlagen
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Playérundlage: = N
Vermessungsantlicher Lageplan M. 1 : 1000 Stand: 886

Die TFestsetzungen im Bebauungsplan stimmem mit den Darstellun-

gen im Flidchennutzungsplan iiberein.

Textliche Festsetzungen

Aufgrund des § 2 Abs. 1 und der §& 9 und 10 des Baugesetzbuches
(BauGB) sowie der Art. 81 Abs. 1 und 4 BayBO in Verbindung mit
Art. 23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern -in der

Jeweils gliltigen Fassung- erlédft die Gemeinde Hemhofen folgende

SR TTIEUEN G
ZU IR & N DEE REUSNTG D ER SKTIZ U K G
zum Bebauungsplan Nr. Z2 vom 25.03.72
mit der letzten Anderung vom 01.09.76

1l Planungsrechtliche Festsetzungen (8§ 9 Abs. 1 BauGB)
35 | Bauliche Nutzung

(8§ 1 - 23 BaulNVO in der letztgiltigen Fassung)

1.1.2 Art und HaB der baulichen Nutzung
Der in der Nutzungsschablone mit WA bezeich. Geltungs-
bereich wird als allgemeines Wohngebiet im Sinne des
8§ 4 BaulNVO festgesetzt.
Fiir das Haf der baulichen Nutzung gelten die in den je-
weiligen Nutzungsschablonen fir GRZ und GFZ fesktgesetzten
Werte als Hochstwerte, soweit sich nienht auifgrund der
festgesetzten Zahl der Vollgeschosse und der iGberbaubaren
Fliche ein geringeres MaP der baulichen Nutzung ergibt
(& 17 BaulNVO).
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Zahl der Vollgescnosce

(nach-8 20-4bs. 1 i .V.n. 8§ 1B ALE- 2 ZigEt'. S aauNVOS
Entsprechend den Fes:setzu:sgen ia der Huczungsschablone:
II + D als Héchstwert bzw. zwingend\festgesetzt und

I + D als Hochstwert,

dabei ist das Dachgeschoss als Vollgeschoss zuliissig.

Bauweise (nach § 22 BaulNVO)

Entsprechend den Festsetzungen in der Nutzungsschablone:
besondere Bauweise (Kettenbebauung, a;h. die Hauptbau-
kérper dirfen durch eingeschossige Zwischenbauten mit
geringer Bautiefe verbunden werden) bzw.

of fene Bauweise in den jeweils bezeichneten Bereichen,
wobei in dem Gebiet das direkt an die AmselstraPe

angrenzt eine "Hausgruppe" zwingend vorgeschrieben ist.

Stellung der baulichen Anlagen
Die im Plan eingetragenen Firstrichtungen sind zwingend

einzuhalten.

iberbaubare und nichl iiberbaubare Grundstiicksllichen

Die Uberbaubaren Grundstiicksfldchen sind durch Baulinien
und Baugrenzen festgelegt. Die Gebidudetiefe wird aufl
max. 10 m beschréankt. Ausgenommen dabon bleibt die
"Hausgruppe" an der AmselsltraPe, hier ist eine Gebaude-
tiefe von max. 12,75 m zulédssig.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BaullVO sind in den nicht

iitberbaubaren Grundstiicksflédchen nicht zulassig.

Stellpliitze und Garagen

Stellplatze und Garagen sind nur innerhalb der dberbau-
baren Grundstiicksflichen oder auf den hierfiir ausdriick-
lich festgesetzten Fladchen zulassig.

Anstelle von Garagen sind offene Carports zulidssig und
erwiinscht. Bei nicht verschliepbaren Carports kann auf
den vorgeschriebenen Stauraum von 5 m verzichtet werden.
Die Garageneinfahrten in der BahnhofstraPfe missen von
Xreuzungsbereich der St 2259 einen Mindestabstand von
35 m einhalten. Untef der ia Pkt. 1.1.4 genannten "Haus-
gruppe" ist eine Tiefgarage mit Ein- und Ausfahrt iber

die DrosselstraBe in Fahrtrichtung Bahnhofstr. zulissig.

|
|
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Von Bebauung freizuhaltende Flichen und ihre Nutzung

Verkehrsflachen

Die Verkehrsflichen gliedern sich entsprechend der Plan-
zeichnung in Fahrbahn und Gehwege (Amsel- und Drosselstr.
mit Gehwegen sind vorhanden und werden nicht veréndert).
Zur inneren ErschliePung des Quartiers BahnhofstraBe-
DrosselstraPe-AmselstraBe ist zusédlzlich eine private
Verkehrsflédche (="Wohnstrape") vorgesehen. Hier entfiallt
die Gliederung der Verkehrsflachen. Fahrbahn und Gehweg

sind einheitlich gestaltet (Pflaster).

Dabei ist der Bereich Drosselstrafe-Garagenhof als verkehrs-

beruhigter Bereich im Sinne der VZ 325 (Beginn) und 326
(Ende) von allen Verkehrsteilnehmern gleichberechtigt zu

nutzen. Der Bereich AmselstraPe-Garagenhof ist FuBgéngern

und Radfahrern vorbehalten und als solcher zu kennzeichnen.

Die beiden genannten Bereiche sind im Plan als Verkehrs-
flachen besonderer Zweckbestimmung dargestelll.

In ihrer Eigenschaft als private Verkehrsfliachen sind sie
von den Grundstiickseigentiimern herzustellen, deren Grund-
stiicke iiber sie erschlossen werden bzw. die uber sie eine

Zugangs—- und/oder Fahrméglichkeilt haben.

Pflanzgebot

Die nicht iiberbaubaren Grundstiicksf{ldchen sind als Irei-
flichen durch Einzelb#ume und Baumgruppen im Sinne der
Planzeichnung zu gliedern. Es sind hochwachsende, ein-
heimische Laub- und Obstb&ume zu verwenden.

Falls das Nebengebédude des Gasthofs entsprechend der
Empfehlung abgebrochen wird, ist hier eine dem Planein-
trag entsprgchendé Baumgruppe zu pflanzen (Biergarten).
Die StraBenrdume sind nach Planeintrag an stddtebaulich
bedeutsamen Punkten durch Biaume zu gliedern. Hierfiir sind
ortstypische hochwachsende Laubb#dume zu verwenden.
(Betrifft die Bereiche Allee an der Staatsstrasse 2259,
"optische Einengung" am Ortseingang, Allee entlang des
Kreuzungspunktes BahnhofsstraBe/Bahnlinie, BiAume entlang
der "privaten WohnstraPe "und zwischen den Stellplidtzen

an der AmselstraPe)



Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriflten

Dachlorm

Vorgeschrieben sind Satteldédcher mit einer Dachneigung
entsprechend der jeweiligen Nutzungsschablone

von 43 bis 53° bzw. von 30 bis 40°.

Die Satteldicher der "Hausgruppe" an der AmselstraBe
(Pkt. 1.1.4) miissen eine einheitliche Dachngigung haben.
Ausnahmsweise konnen fiir eingeschossige Zwischenbauten,
Anbauten und Garagen I'lachddcher zugelassen werden, wenn
die Dacher begriint werden.

Kniestécke sind in der Hohe zuléssig, wie sie die Grad-
zahl der Dachneigung in cm ausdrickt.

Dachaufbauten sind nur in Form von Schlepp- oder Sattel-
dachgauben zulissig. Satteldachgauben miissen die gleiche
Dachneigung wie das Hauptdach haben.

Der Abstand von Dachaufbauten zum Ortgang muPB mindestens
1,50 m betragen. Zwischen mehreren Einzelgauben muB ein
Abstand von mind. 1,0 m eingehalten werden.

Die Lénge von Schleppgauben darf max. 1/3 der Trauflédnge
betragen. Satteldachgauben diirfen max. 1,50 m breit sein.
Die Fensterunterteilungen der Gauben missen ein stehendes
Format aufweisen. Die Firstoberkanten von Satteldachgau-
ben und die Oberkanten der Dachflidchen von Schleppgauben
miissen mind. 1,0 m tiefer liegen als der Hauptfirst.
Dachgauben im Spitzbodenbereich sind nicht zuliassig.
Liegende Belichtungéfenster sind ausschlieBlich im Spitz-
bodenbereich mit einer Gesamtfldache von max. 1,0 gm pro
Dachfléache zuléassig.

Solarzellen sind bis zu 1/4 einer Dachfléche gestattet.
Solarzellen und Dachfenster .mifen den Mindestabstand vom

Ortgang mit.1,50 m einhalten.
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2.4

Gebdudehdhen

Die max. zuldssige Traufhdéhe betrigt bei 2 VGs B pedax]ell]
bedail i 8, 2D

Die max. zulédssige Traufhéhe von Garagen betrdgt 2,75 m

Das Erdgeschossniveau darf héchstens 50 cm ilber der

natiirlichen Geladndeoberkante liegen.

AuBere Gestaltung

Dicher sind ausschlieflich mit roten Biberschwanzziegeln
zu decken. Fradnkische Trauf- und Ortgangausbildungen sind
anzustreben. GroBe Dachiiberstédnde sind zu vermeiden.
AuBenwidnde sind zu verputzen und zu streichen.

WeiB und grelle Farben sind zu vermeiden.

Strukturputze sind nicht erlaubt.

Einfache Holzverschalungen mit zuriickhaltender Farbge-
staltung sind ebenfalls zulédssig. Sonstige AuBenwandver-
kleidungen (Eternit, Fliesen u. A.) sind nicht erlaubt.
Ist ein Sockel vorgesehen, so ist er in der Farbgebung
auf die Hauptfassade abzustimmen und darf nur im Hellig-
keitswert abweichen.

Vom StraBenraum einsehbare fensterlose Aufenwandbereiche

ab einer Flache >15 gm miissen Fassadenbegriinung erhalten.

Einfriedungen

Entlang der 6ffgntlichen Verkehrsfldachen sind nur
Einfriedungen in Form von frinkischen Holzlattenz#unen
ohne Sockel erlaubt.

(Zaunfelder aus senkrechten, nicht zu breiten Holzlatten,
Ho%z— oder Betonpfosten max. 20/20 cm zwischen oder
hinter den Zaunfeldern, Zaunhéhe mind. 80 cm)

An seitlichen und riickwartigen Grundsticksgrenzen ist

Maschendrahtzaun mit Begriinung zulassig.

Pflasterflachen

Garagenzufahrten sind in Granit- oder Betonpflaster
(Rechteckformat) mit Rasenfugen auszufiihren. Alternativ
kénnen nur die Fahrspuren gepflastert oder in Schotter-

rasen ausgebildet werden.



Abstandsl lichen

Soweit sich bei der Ausnutzung der ausgewiesenen uber-
baubaren Fldchen geringere Abstandsfléchen -als nach
Art. 6 Abs. 3 + 4 BayBO vorgeschrieben - ergeben, werden
diese festgesetzt. Die im Bebauungsplan vorgeschlagenen

Grundstiicksgrenzen sind einzuhalten.

Schallschutz

Alle Wohnungsfenster (ggf. auch Balkontiiren und der-
gleichen), entlang den Geb#dudefronten mit Ausrichtung
parallel oder 90° zur St 2258 und zur BahnhofstraPe,
sind als Schallschutzfenster auszufﬁhreﬁ (Schallschutz-
klasse 3, entsprechend der Richtlinie VDI 2719 vom

Aug. 1987 "Schalldammung von Fenstern und deren Zusatz-
einrichtungen").

Die zur St 2259 und zur BahnhofstraBe hin orientierten
Wohnrédume der beiden Gebdude am Ostrand des Geltungs-
bereiches sind mit schallgedédmmten (bewertetes Schall-
damm-MapB Rw mind. 35 dB(A) im funktionsfahig eingebautem
Zustand) und lérmarmen (im Inneren wirksamer Schall-
leistungspegel von max. 25 dB(A)) Entliftungsméglich-

keiten zu versehen.

Nachrichtliche iibernahmon (§ 9 Abs. 6 BauGB)

Die anbaufreie Zone von 20 m an der Staatsstrasse 2259

muP eingehalten werden.



¥Y'E R EA HR EVNESCE E-REIFCHT

ANDERUNGSGSBESCHLUSS

Die Gemeinde Hemhofen hat am 28.11.91 die Anderung eines
Teibereichs des Bebauungsplanes Nr. Z 2 beschlossen.

Mit der Ausarbeitung des Planentwurfs, einschl. der textlichen
Festsetzungen und der Begriindung ist als Planbearbeiter betraut:

Architekturbiiro A. Kalass + B. Sesselmann, Niirnberg, ~
l1t. Architektenvertrag v. 13.11.91 mit Erweiterung v. 15.07.92

Eine vorgezogene Beteiligung der betroffenen Eigentimer nach
§ 3 Abs. 1 BauGB hat stattgefunden. Ergebnisse der AnhOrung sind
in die Planung einbezogen worden.

t
y
§

BILLIGUNGS- UND AUSLEGUNGSBESCHLUSS /

Die Gemeinde Hemhofen hat den Entwurf am 06.10.92/Jgebilligt
und die Auslegung der Planzeichnung mit Textteil gnd Begrindung
nach § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.

/
Die Auslegung des Planentwurfs bestehend aus Planzeichnung,
Textteil und Begriindung ist am 04.10.93 ortsiiblich bekannt
gemacht worden. ‘

Beginn der O0ffentlichen Auslegung am 13.10.93
Ende der O6ffentlichen Auslegung am 16.11,93

Eine Beteiligung der Trédger offentlicher Belange nach § 4 BauGB
fand gleichzeitig mit dem Verfahren nach § '3 Abs. 2 BauGB statt.

Die Stellungnahmen der Trédger O6ffentlicher Belange sowie die
fristgemdB vorgebrachten Anregungen und Bedenken wurden von der
Gemeinde gepriift und das Ergebnis den Einsendern mitgeteilt.

Aufgrund der eingegangenen Bedenken und Anregungen wurde eine
Anderung des Planentwurfs beschlossen,

SATZUNGSBESCHLUSS

Die Gemeinde Hemhofen hat die Andefung des Bebauungsplanes Z 2
(Teilbereich), bestehend aus Planzeichnung und zugehOrigem Text-
teil, am 13.06.95 nach § 10 BauGB  /als Satzung beschlossen.

f

e T
Hemhofen, 07. Aus. 1995 Klemens Malkner

-----------------------------------
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f 1. Biliirgermeister



Die zustindige Verwaltungsbehdrde hat die Bebauungsplanidnderung
nach § 11 BauGR genehwigt.

LEA"Erianpanogochetadt:; - . . o0 Lot oo amt S W wingin

Die Genehnigung /A8t am e, @ % ortsiiblich bekannt gemaght worden.
Der Bebauungsplan ist damit nach § 12 BauGB rechtskraftig.
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1. Blirgermeister
/ GEFERTIGT b ./ 30.09.93 KA
ANDERUNGEN | / DATUM GEL |
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PLANINHALT MASSTAB

GEMEINDE HEMHOFEN 1-1000

ANDERUNG (TEILBEREICH) e
BEBAUUNGSPLAN [ 2

A KALASS + B. SESSELMANN ARCHITEKTINNEN
VEILLODTERSTRASSE 1 TEL 0911/536950 !
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