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Textteil zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Z 6 "Zeckern Mitte", Gemeinde Hemhofen, Landkreis
Erlangen-Hochstadt.

Grundlage des Bebauungsplanes ist der Aufstellungsbeschluss des Gemeinderates Hemhofen vom
05.11.2013.

Die Gemeinde Hemhofen erlasst auf Grund

a) des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004, zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 11.06.2013

b) der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990, zuletzt
geéandert durch Art. 3 Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 11.06.2013

c) der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007, zuletzt
geandert durch Art. 78 Abs.4 des Gesetzes vom 08.04.2013

d) der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (BayGO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
22.08.1998, zuletzt geéndert durch Gesetz vom 24.07.2012

e) des Gesetzes uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutz-gesetz-BNatSchG) vom 29.
Juli 2009, geéndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 6.12.2011

f) des Gesetzes Uber den Schutz der Natur, die Pflege der Landschaft und die Erholung in der freien Natur
(Bayerisches Naturschutzgesetz - BayNatSchG) vom 23.02.2011

folgenden Bebauungsplan,

bestehend aus Festsetzungen durch Planzeichen und den textlichen

Festsetzungen, in der Fassung vom .............. als Satzung.

A. Zeichnerische und textliche Festsetzungen nach § 9 BauGB, BauNVO und DIN 18005
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Art der baulichen Nutzung
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und 8§ 1-15 BauNVO)

Allgemeine Wohngebiete WA (§ 4 BauNVO)

GemaR § 1 Abs. 4 und Abs. 9 BauNVO in Verbindung mit § 15 BauNVO wird festgesetzt, dass die
nach § 4 Abs. 3 Nrn. 1 - 5 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen im Plangebiet nicht
zulassig sind, da diese im Plangebiet und der unmittelbar angrenzenden Bebauung neue und den
Wohncharakter beeintrachtigende Konflikte schaffen wirden.

Mischgebiete MI (§ 6 BauNVO)

GemaR § 1 Abs. 4 und 9 BauNVO in Verbindung mit § 15 BauNVO wird festgesetzt, dass die
nach § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO (Vergniigungsstatten) zulassigen Nutzungen im Plangebiet und
die nach Abs. 3 (Vergniigungsstatten) ausnahmsweise zulassige Nutzung nicht zulassig sind, da
diese im Plangebiet und der unmittelbar angrenzenden Bebauung neue und den Charakter des
Gebietes beeintrachtigende Konflikte schaffen wiirden.

Im Rahmen der "horizontalen Gliederung" nach § 1 Abs. 4 BauNVO wird unter Wahrung des
Gebietscharakters bestimmt, dass nach § 6 Abs. 2 BauNVO die zuldssigen Nutzungen nach den
Nummern 1 und 2 (Wohngebéaude, Geschéfts- und Burogebdude) in den an die Wohnnutzung
angrenzenden Bereichen zuldssig sind; die restlichen Nutzungen nach 8 6 Abs. 2 BauNVO
(Ausnahme Nr. 8 — Vergnugungsstatten) in den an die gewerblichen Nutzungen angrenzenden
Bereichen (jeweils der ostliche Teil des Mischgebiets) zulassig sind. Die horizontale Gliederung
wird vorgenommen, um die zulassigen Nutzungen an die bestehenden umgebenden Nutzungen
anzupassen und somit mégliche Nutzungskonflikte zu vermeiden.

Gewerbegebiete mit eingeschrankter Nutzung GE.y (§ 8 BauNVO)

Wegen der Schutzwirdigkeit der angrenzenden Nutzung wird festgesetzt, dass die nach § 8 Abs.
2 Nr. 3 (Tankstellen) und Nr. 4 (Anlagen fir sportliche Zwecke) zulassige Nutzung und die § 8
Abs. 3 Nr. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassige Nutzung ("Vergnugungsstatten") im Plangebiet
nicht zulassig sind, da diese im Plangebiet und der unmittelbar angrenzenden Bebauung neue
und die angrenzende Wohnnutzung beeintrachtigende Konflikte schaffen wiirden.

Weiterhin  gelten aus immissionsschutzrechtlichen Grunden folgende Festsetzungen:
Warenanlieferung (inkl. Be-/ Entladetatigkeiten) nur zwischen 6.00 Uhr und 22.00 Uhr zulassig;
Nachtanlieferungen und Nachtbetrieb (Ausnahme: automatisch gesteuerte Anlagen der
Haustechnik) sind ausgeschlossen.

Wegen der eng benachbarten Wohnbebauung wird aulRerdem festgesetzt, dass im
eingeschrankten Gewerbegebiet ein Betrieb an Sonn- und Feiertagen auf besondere
Ausnahmesituationen beschrankt wird (z. B. im Gemeindegebiet allgemein glltiger
verkaufsoffener Sonntag, besondere Veranstaltungen, etc.). In Anlehnung an die Regelungen
geman Ziffer 7.2 der TA Larm wird festgesetzt, solche besondere Ereignisse auf maximal 10
Stiick im Jahr zu begrenzen.

Sonstige Sondergebiete SO (8§11 BauNVO)
Gebiete fiir gro3flachigen Einzelhandelsbetriebe (§ 11 Abs. 3 BauNVO). Zulassig sind Gebaude
fur den Einzelhandel mit Nahrungs- und Genussmitteln.

Die maximal zuldssige Verkaufsflache fiir den Verbrauchermarkt betragt 1.500 m2 sowie
zusétzlich 80 m2 fir den integrierten Backshop.

Weiterhin gilt aus immissionsschutzrechtlichen Griinden folgende Festsetzung: Warenanlieferung
(inkl. Be-/ Entladetatigkeiten) nur zwischen 6.00 Uhr und 22.00 Uhr zulassig; Nachtanlieferungen
und Nachtbetrieb (Ausnahme: automatisch gesteuerte Anlagen der Haustechnik) sind
ausgeschlossen.

Wegen der eng benachbarten Wohnbebauung wird auBerdem festgesetzt, dass im Sondergebiet
ein Betrieb an Sonn- und Feiertagen auf besondere Ausnahmesituationen beschrankt wird (z. B.
im Gemeindegebiet allgemein giltiger verkaufsoffener Sonntag, besondere Veranstaltungen,
etc.). In Anlehnung an die Regelungen gemaR Ziffer 7.2 der TA Larm wird festgesetzt, solche
besondere Ereignisse auf maximal 10 Stiick im Jahr zu begrenzen. Der Backwarenverkauf ist
hiervon ausgenommen.

Auf das Gutachten der CIMA "Gemeinde Hemhofen, Markt- und Vertraglichkeitsanalyse zur
Errichtung eines Nahversorgungszentrums im Ortsteil Zeckern" vom Oktober 2011 wird explizit
hingewiesen.

Beschrankung der Zahl der Wohnungen (8 9 Nr. 1 Abs. 6 BauGB)
Im gesamten Plangebiet sind pro Wohngebdude maximal 2 Wohneinheiten zuléssig, um so den
Charakter der umgebenden Bebauung und das vorherrschende Ortsbild zu bewahren.

Nebenanlagen (8 14 BauNVO) sind auch auRerhalb der vorgegebenen Baugrenzen gemaf den
Vorschriften der BayBO zulassig.

MalR der baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 und § 9 Abs. 2 BauGB und 8§ 16 - 21a BauNVO)

Zahl der Geschosse
Fir das Allgemeine Wohngebiet WA gilt: maximal 1l Vollgeschosse zuldssig: Z = 1.

Fir das Mischgebiet MI gilt: maximal 11l Vollgeschosse zulassig: Z = Ill / 1I+D.
Das dritte Vollgeschoss ist nur im Dachgeschoss zuléssig.

Fir das Gewerbegebiet GEgy gilt: maximal | Vollgeschoss zuléssig.

Fur das Sondergebiet SO gilt: maximal | Vollgeschoss zuldssig.

Grundflachenzahl GRZ
(88 16, 17 und 19 BauNVO)

Fir das Allgemeine Wohngebiet WA gilt eine GRZ von 0,4.
Fur das Mischgebiet Ml gilt eine GRZ von 0,6.

Fir das Gewerbegebiet GEgy gilt eine GRZ von 0,8.

Fir das Sondergebiet SO gilt eine GRZ von 0,8.

Nach § 19 Abs. 4 BauNVO koénnen hinsichtlich der Uberschreitung der max. zuléssigen
Grundflachenzahl abweichende Bestimmungen getroffen werden. Dies ist zur Erflllung der hier
vorliegenden zweckentsprechenden Grundstiicksnutzung (Verbrauchermarkt mit Stellplatzen)
zwingend erforderlich; insofern wird die Regelung unter § 19 Abs. 4 Satz 3 und 4 im vorliegenden
Fall in Anspruch genommen. Die abweichende Mdglichkeit zur Uberschreitung ist bis maximal
0,85 GRZ zuléssig.

Geschossflachenzahl GFZ
(88 16, 17 und 20 BauNVO)

Fir das Allgemeine Wohngebiet WA gilt eine GFZ von 0,6
Fir das Mischgebiet Ml gilt eine GFZ von 1,0 bzw. 1,2 entsprechend Planeinschrieb
Fur das Gewerbegebiet GEgy gilt eine GFZ von 0,45.

Fir das Sondergebiet SO gilt eine GFZ von 0,3.

Hohenfestsetzung
(8 9 Abs. 3 BauGB, § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO)

Fir das Allgemeine Wohngebiet WA gilt: Die maximale traufseitige Wandhohe betragt bei allen
zugelassenen Dachformen 6,30 m. Gemessen wird von der fertigen Erdgeschoss-
fuBbodenoberkante (EFOK) bis zur Schnittlinie AulRenkante AuRenwand/ Oberkante Dachhaut.

Fir das Mischgebiet Ml gilt: Die maximale traufseitige Wandhohe betragt 8,00 m. Gemessen wird
von der fertigen Erdgeschossful3bodenoberkante (EFOK) bis zur Schnittlinie AuBenkante
AufRenwand/ Oberkante Dachhaut.

Fur das Allgemeine Wohngebiet WA gilt: Die maximale Firsthdhe betragt 10,00 m. Gemessen
wird von der fertigen ErdgeschossfuRbodenoberkante (EFOK) bis zur Oberkante Firstlinie.

Fir das Mischgebiet Ml gilt: Die maximale Firsthohe betragt 14,00 m. Gemessen wird von der
fertigen Erdgeschossful3bodenoberkante (EFOK) bis zur Oberkante Firstlinie.

Bei der Errichtung von Pultdachern und bei Dachern, deren Firstverlauf nicht mindestens 2 m von
der AuRenwand entfernt ist darf die Firsthohe max. 8,00 m betragen.

Fir das Gewerbegebiet GE,y gilt: Die maximale Firsthéhe betragt 10,00 m. Gemessen wird von
der fertigen Erdgeschossfu3bodenoberkante (EFOK) bis zur Oberkante Firstlinie.

Fir das Sondergebiet SO gilt: Die maximale Firsthéhe betragt 12,00 m. Gemessen wird von der
fertigen Erdgeschossful3bodenoberkante (EFOK) bis zur Oberkante Firstlinie.

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen, Stellung der baulichen Anlagen
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, 8§ 22 und 23 BauNVO)

Bauweise
Fir das Allgemeine Wohngebiet WA und das Mischgebiet Ml gilt: offene Bauweise
Fir das Allgemeine Wohngebiet WA gilt: offene Bauweise, nur Einzelhduser zulassig

Fir das Gewerbegebiet GE¢y und das Sondergebiet SO gilt: abweichende Bauweise
Da es sich um ein Gewerbegebiet bzw. ein Sondergebiet mit entsprechenden
Nutzungsansprichen handelt, darf die Geb&audelange auch 50 m uberschreiten.

Baugrenze

(8 23 Abs. 3 BauNVO)

Unabhéangig von den Festsetzungen des Bebauungsplanes gelten hinsichtlich der
Abstandsflachen die Regelungen des Art. 6 der BayBO; die durch die Baugrenzen ausgewiesene
Uberbaubare Grundstiicksflache darf nur dann voll ausgenutzt werden, wenn die
vorgeschriebenen Abstandsflachen (s. 0.) eingehalten werden.

Flachen fir den tberdortlichen Verkehr
(8 5 Abs. 2 Nr. 3 und Abs. 4 BauGB)

Staatsstrafle 2259 mit 20,0 m breiter Anbauverbotszone geman Art. 23 Abs. 1 BayStrWG.

Die Anbauverbotszone ist von jeglichen baulichen Anlagen freizuhalten; die eingetragenen Stell-
platzanlagen mit den notwendigen Fahrgassen sind innerhalb der Anbauverbotszone zul&ssig.
Gleiches gilt fur die erforderliche Schallschutzwand und den stralenbegleitenden FuRBweg.

Die Gestaltung der Kreuzung ist im Detail und in einer gesonderten Planung mit dem
StralRenbaulasttrager abzustimmen.

Verkehrsflachen

(8 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

StraBenverkehrsflache

Die StraBenraumgestaltung dient nur als Hinweis und kann im Rahmen der Bauausfuhrung noch
geandert werden.

StraBenbegrenzungslinie

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung:
offentliche Parkflache
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Flachen fur Versorgungsanlagen
(8 9 Abs. 1 Nrn. 12 und 14 und Abs. 6 BauGB)

Trafostation geplant

Hauptversorgungsanlagen und Hauptabwasserleitungen
(8 9 Abs. 1 Nr. 13 und Abs. 6 BauGB)

Abwasserleitung geplant

Die zur ErschlieBung des Baugebietes erforderlichen Ver- und Entsorgungsleitungen werden in
der Regel in die offentlichen Verkehrsflachen verlegt. Versorgungskabel und
Versorgungsleitungen sind aus gestalterischen Griinden grundséatzlich unterirdisch und sofern
moglich auf 6ffentlichem Grund zu verlegen.

Griunflachen
(8 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)

Offentliche Griinflachen
Private Grinflachen

Die privaten und 6ffentlichen Grunflachen sind im Jahr nach Bezug der Geb&ude herzustellen. Im
Rahmen der Bepflanzung ist ein Anteil von etwa 50% heimischer Arten, auf Offentlichen
Grinflachen 100% gem. Liste in der Begriindung vorzusehen.

Wasserflachen und Flachen fir die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und die
Regelung des Wasserabflusses
(8 9 Abs. 1 Nr. 16 und Abs. 6 BauGB)

Regenwasserriickhaltebecken

Planungen, Nutzungsregelungen und MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung der Landschaft
(8 9 Abs. 1 Nrn. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

Pflanzgebote fiir Baume und Straucher.
Im Bereich der Pflanzgebote sind abschirmende und gliedernde Gehdlzbestande zu entwickeln.
(siehe auch Festsetzungen 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 moglich).

Zu erhaltende Vegetationsbestéande

Der zu erhaltende Vegetationsbestand im Bereich der Bdschung an der Grenze des
Geltungsbereichs ist wahrend der BaumalRnahme zu schitzen. GehdlzumbaumaRnahmen aus
Griinden der Verkehrssicherung sind zulassig, wobei standortheimische Geholze bei
Nachpflanzungen zu verwenden sind.

ArtenschutzmafRnahmen

Im Bereich der offentlichen Grinflachen und des Rickhaltebeckens im sudlichen Teil des
Geltungsbereichs sind Habitate fur die potentiell vorkommende Zauneidechse herzustellen: san-
dige Rohbdden (3 Flachen mit mind. je 20 gm), mind. 5 Steinhaufen oder Haufen Wurzelstécke
(je mind. 4 gm) als Versteckmdéglichkeiten. Vor Ausfiihrung der Rodungs- und Erdarbeiten muss
sichergestellt werden, dass vorkommende Zauneidechsen abgefangen und in den Ersatzstandort
umgesiedelt wurden, ohne dass diese wieder die Bauflache besiedeln kénnen (Zaun).

Rodungsarbeiten sind aufBerhalb der Vogelbrutzeit,
durchzufuhren.

jedoch aufRerhalb der Frostperiode,

Ersatzaufforstung
Fir die zu rodende Waldflache (4.760 gm) wird eine flachengleiche Ersatzaufforstung auf Fl. Nr.
149 Gmkg. Zeckern festgesetzt.

Sonstige Planzeichen

Umgrenzung von Flachen fir Nutzungsbeschrankungen oder fir Vorkehrungen zum Schutz
gegen schéadliche Umwelteinwirkungen (Schallimmissionen)

(8 9 Abs. 1 Nr. 24 und Abs. 6 BauGB)

Auf die Ausfihrungen zum Immissionsschutz in der Begriindung zum Bebauungsplan und die
entsprechende Schallschutzberechnung zum Bebauungsplan wird explizit hingewiesen: Es gelten
die dortigen Regelungen.

Aktive SchallschutzmalRnahmen

Errichtung einer Larmschutzwand / Unterschiedliche Hohen It. Schallschutzberechnung, die dort
ermittelten Hohen sind festgesetzt. Die Héhen der Larmschutzwande kénnen aul3erdem einem
entsprechenden Planeinschnitt enthommen werden.

Aufschiebende Bedingung zur Errichtung von Wohngebauden
Nach § 9 Abs. 2 BauGB wird festgesetzt, dass erst nach erfolgter Errichtung der
Larmabschirmungen eine Nutzung der zu schiitzenden Wohnbebauung erfolgen darf.

Passive SchallschutzmaBnahmen

Teilflache 1 / Verkehrslarm

Fur die in der Schallschutzberechnung ermittelten Uberschreitungen der schalltechnischen
Orientierungswerte (1. Bauzeile am Sudostrand des Allgemeinen Wohngebietes) ist an den
jeweiligen Einwirkorten der Einbau von Schallschutzfenstern der Klasse 3 festgesetzt. Die
Grundrissplanung ist bei diesen Gebduden so zu optimieren, dass Ruherdume auf der
schallabgewandten Seite liegen.

Im  entsprechenden Planeinschnitt ist die  Uberschreitung  der
Orientierungswerte farbig (blau) fur jedes geplante Baurecht dargestellt.

schalltechnischen

Teilflache 2 / Gewerbe-, Parkplatz- und Anlagenlarm

Fir die in der Schallschutzberechnung ermittelten Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte (6
Baurechte im norddstlichen Allgemeinen Wohngebiet) ist an den jeweiligen Einwirkorten der
Einbau von Schallschutzfenstern der Klasse 3 festgesetzt. Die Grundrissplanung ist bei diesen
Gebauden so zu optimieren, dass Ruheraume auf der schallabgewandten Seite liegen.

Im entsprechenden Planeinschnitt ist die Uberschreitung der Immissionsrichtwerte farbig (rot) fiir
jedes geplante Baurecht dargestellt.

In diesem Bereich wird weiterhin festgesetzt: es sind schallgeddmmte Festverglasungen (mit
zugehorigen larmarmen und schallgedammten Liftungseinrichtungen) vorzusehen oder es ist auf
Luftungsoffnungen (Fenster, Tlren etc.) zu verzichten.

Umgrenzung von Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen
(8 9 Abs. 1 Nrn. 4 und 22 BauGB)

Garagen, Carports und Stellplatze missen innerhalb der mit Baugrenzen umfassten Flachen
(Punkt 3.2 der Festsetzungen) errichtet werden, es sei denn, sie sind durch Planeintrag explizit
festgesetzt. Carports dirfen die festgesetzten Baugrenzen geringfiigig tiberschreiten und bis 2,0
m an die offentliche Verkehrsflache heranreichen.

Grenzgaragen mussen dem Art. 6 BayBO entsprechen.

Umgrenzung von Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind
(8 9 Abs. 1 Nr. 10 und Abs. 6 BauGB)

Sichtdreiecke im Bereich von StralBenkreuzungen
Diese Sichtfelder sind von jeder sichtbehindernden Nutzung freizuhalten.
Bepflanzung und Einfriedung dirfen eine Hohe von 0,80 m uber Fahrbahn nicht tiberschreiten.

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Flachen
(8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung innerhalb des Baugebietes
(8 16 Abs. 5 BauNVO)

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
(8 9 Abs. 7 BauGB)

Ausnahmen (§ 31 BauGB)

Bauten, die geringfiigig von den Festsetzungen zu den ortlichen Bauvorschriften abweichen (z. B.
geringfiigige Uber- oder Unterschreitung der in Teil B festgesetzten MaRRzahlen oder individuell
gestaltete Bauentwiirfe) konnen als Ausnahmen zugelassen werden. Eine Uber- und
Unterschreitung der Maf3zahlen ist bis maximal 10% zuléssig. Die notwendigen Abstandsflachen
geman BayBO miissen jedoch eingehalten werden.

B. Ortliche Bauvorschriften (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. der BayBO) und Gestaltungsfestsetzungen

Wohngebaude

Gebéaudeform
Es wird ein rechteckiger Grundriss vorgeschrieben. Hierbei hat die langere Seite des Geb&udes in
Richtung der Hauptfirstrichtung zu liegen. Winkelhduser unter Einhaltung der Hauptfirstrichtung
sind zulassig.

Dachform

Fir das Allgemeine Wohngebiet ist zulassig: Satteldach, Pultdach (auch "versetzt"), Walmdach
und Zeltdach. Der Dachvorsprung an der Traufe darf max. 50 cm und am Ortgang max. 30 cm
betragen.

Fir das eingeschrankte Gewerbegebiet und das Sondergebiet ist zulassig: Satteldach, Pultdach
(auch "versetzt") und Flachdach. Der Dachvorsprung an der Traufe darf max. 60 cm und am
Ortgang max. 30 cm betragen.

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

Dacheindeckung und Dachaufbauten

Die Dacheindeckung hat mit roten, rotbraunen oder schwarzgrauen Ziegeln zu erfolgen. Fur das
eingeschrankte Gewerbegebiet und das Sondergebiet ist zulassig: Die Dachdeckung darf mit
Ziegel und Trapezblech erfolgen, ein Flachdach darf als Foliendach ausgebildet werden.
Dachgauben sind mit Satteldach oder als Schleppgauben zugelassen; die maximale
Gaubenbreite betragt 2,50 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
Uberschreiten; Mindestabstand der Gaube zur Giebelseite 1,5 m (gemessen wird von der
AuRRenwand). Sonnenkollektoren sind zugelassen und missen mit den tbrigen Dachflachen und
Dachaufbauten harmonisch abgestimmt sein.

Negative Dacheinschnitte sind nicht zuléssig.

Kniestock
Kniestdcke sind bis zu einer Héhe von maximal 75 cm zuléssig; gemessen wird dabei auf3enseitig
von der Oberkante Rohdecke bis zum Schnittpunkt AuRenkante Wand / Unterkante Dachsparren.

Fassadengestaltung

Die Geb&ude sind mit einem hellen Auf3enputz zu versehen. Holzverkleidungen sind zuléssig. An-
und Nebenbauten sind gestalterisch an das Hauptgebdude anzugleichen. Werden
Fassadenverkleidungen angebracht, so sind senkrechte Holzschalungen zu verwenden.
Holzh&user sind zuléssig.

Fir das Sondergebiet und das eingeschrankte Gewerbegebiet gilt weiterhin: In untergeordnetem
Mafe und in Teilbereichen sind auch Metallverkleidungen zul&ssig.

Stellung der baulichen Anlagen
Hauptfirstrichtung wie Planeintrag ist einzuhalten.
Firstrichtung festgesetzt.

Im Allgemeinen Wohngebiet ist keine

Hohenlage

Die Oberkante des fertigen Erdgeschossful3bodens darf in allen Gebietstypen maximal 30 cm
Uber fertiggestelltem StralRenniveau liegen.

Fir das Sondergebiet und das eingeschrankte Gewerbegebiet gilt die fertige Hohe der
Wendeanlagen PlanstraBe B und C ansonsten die fertige Stralenhdhe im Bereich der
Grundstiickszufahrt; die fertigen Hohen im Rahmen der StralRenplanung liegen vor und kdnnen
bei der Gemeinde eingesehen werden.

Die Hohenlage der geplanten Gebaude (Wohnhaus mit Nebengebaude) ist durch die Errichtung
und Abnahme eines Schnurgeriistes nachzuweisen.

Garagen

Flachen fir Garagen und Stellplatze

Garagen, Carports und Stellplatze sind auf Privatgrund innerhalb der Baugrenzen zuléssig, es sei
denn, sie sind durch Planeintrag explizit festgesetzt. Carports durfen die festgesetzten
Baugrenzen geringfugig Uberschreiten und bis 2,0 m an die Ooffentliche Verkehrsflache
heranreichen. Der erforderliche Stauraum vor den Garagen darf durch Einfriedungen
gréRenmaRig nicht beschréankt werden.

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

Gestaltung von Garagen

Dacheindeckung, Tore und Fassadengestaltung wie Wohngeb&ude. Die Gestaltung aneinander
gebauter Grenzgaragen ist aufeinander abzustimmen (Anpassungspflicht). Ein Kniestock fur
Garagen ist nicht zulassig. Das Aufstellen von Blechgaragen ist unzuléssig.
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2.4 Vor den Garagen ist ein Stauraum von mindestens 5,0 m zur ¢ffentlichen Verkehrsflache hin, vor
den Carports mindestens 2 m, einzuhalten. Der Stauraum darf zur 6ffentlichen Verkehrsflache hin
nicht eingefriedet werden.
2.5 Stellplatze
Fir jede Wohneinheit sind zwingend die erforderlichen Stellplatze fir Kraftfahrzeuge auf den
Privatgrundstiicken nachzuweisen.
3. Einfriedungen
Grundstiickseinfriedungen sind nicht zwingend vorgeschrieben. Tore und Tiren dirfen nicht zur
StralRe hin aufschlagen. Stiitzmauern, betonierte Mauern oder Sockel werden nicht zugelassen;
das gilt nicht fur die StraRBenseite: Hier ist ein Sockel bis maximal 25 cm zulassig. Einfriedungen
sind dem natirlichen Geléndeverlauf anzupassen und mit den benachbarten Einfriedungen
gestalterisch abzustimmen.
Zur Einfriedung der Grundstiicke sind Holzlattenzdune mit einer Gesamthéhe bis 1,25 m tber
Oberkante StraRe bzw. natlrliches Gelande zuldssig. An seitlichen oder riickwartigen
Grundstiicksgrenzen sind auch griine Maschendrahtzaune in Verbindung mit Kletterpflanzen oder
Laubholzhecken zulassig.
Trockenmauern aus Naturstein sind zulassig.
4. Gelandeanpassung
Veranderungen des natiirlichen Bodenreliefs, wie Abgrabungen und Aufschiittungen diirfen max.
60 cm betragen. Oberboden ist nach DIN 18915 zur Wiederverwendung zu sichern.
Aufschiittungen missen sich in die Eigenart der nattrlichen Gelandeoberflache einfiigen und sind
nur bis zu einer Hohe der festgesetzten EFOK uber der natirlichen Gelandeoberflache zulassig.
C. Hinweise
1. Bestehende Grundstiicksgrenzen Oo——O0
2. Vorgeschlagene Grundstiicksgrenzen _— — —
3. Flurstiicksnummern 255/54
4. Bestehende bauliche Anlagen, die abzubrechen sind (ehem. Trafostation) m
5. Bebauungsvorschlag
5.1 Hauptgebaude
r—<1
5.2 Garage F
g |
6. Es wird angeregt, flach geneigte Dacher und Fassaden zu begrtinen.
7. Vor dem Beginn der Bauausfiuhrung ist der wiederverwendbare Oberboden geméafR DIN 18915
abzutragen und sachgerecht zu lagern.
8. Ruckstausicherung, Kellerentwésserung
Die Kellergeschosse sind gegen Rickstau entsprechend zu sichern. Es wird empfohlen, erhdhte
Anforderungen an die Kellerabdichtungen zu beachten (wasserdichte Ausfiihrung).
9. Den Grundstuckseigentimern wird empfohlen, das anfallende Regenwasser zu sammeln und fiir
die Gartenbewasserung oder eventuell fur die Toilettenspilung zu verwenden oder durch Zisternen
auf dem Grundstick zuriick zu halten.
Die Grol3e der Auffangbehaélter sollte pro 100 m2 Dachflache 2 - 3 m3 nicht unterschreiten.
10. Grenzabsténde bei Bepflanzungen
Bei Neupflanzungen von Gehdlzen sind die gesetzlichen Grenzabsténde einzuhalten:
Gehbdlze bis zu 2,0 m Hohe — mindestens 0,5 m Abstand von der Grenze
Geholze uber 2,0 m Hohe — mindestens 2,0 m Abstand von der Grenze
11. Denkmalpflege

Alle mit der Durchfiihrung des Projektes betrauten Personen mussen darauf hingewiesen werden,
dass bei AuRenarbeiten auftretende vor- und frihgeschichtliche Funde nach dem Bayer.
Denkmalschutzgesetz unverziglich dem Bayer. Landesamt fur Denkmalpflege gemeldet werden
mussen.

Archéologische Bodendenkmaler genieRen den Schutz des BayerDSchG, insbesondere Art. 7 Abs.
1 und Art. 8 Abs. 1 und 2.

1. Die 1. Anderung des Bebauungsplanes "Z 6 Zeckern-Mitte" in Hemhofen wurde vom Gemeinderat
Hemhofen in der Sitzung am 05.11.2013 beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde gemaf
§ 2 Abs. 1 BauGB am 29.11.2013 ortsublich bekannt gemacht.

2. Der Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplanes wurde mit der Begriindung in der Fassung vom
06.06.2012 aufgrund des Beschlusses des Gemeinderates vom 10.12.2013 gemaf § 3 Abs. 2 BauGB
von der Gemeinde Hemhofen vom 20.12.2013 bis einschlief3lich 20.01.2014 6ffentlich ausgelegt bzw.
den beriihrten Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange wurde Gelegenheit zur
Stellungnahme gegeben. Die 6ffentliche Auslegung des Bebauungsplanes wurde am 12.12.2013
ortsiiblich bekannt gemacht.

3. Die Gemeinde Hemhofen hat mit Beschluss des Gemeinderates vom 04.02.2014 die 1. Anderung des
Bebauungsplan "Z 6 Zeckern-Mitte" in der Fassung vom 04.02.2014 gemaR § 10 BauGB als Satzung
beschlossen.

4. Der Beschluss des Bebauungsplanes wurde am 14.02.2014 gemalR § 10 BauGB ortsiblich bekannt
gemacht.
Der Bebauungsplan mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den ublichen Dienststunden im Rathaus
der Gemeinde Hemhofen zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und Uber den Inhalt Auskunft
gegeben.
Die 1. Anderung des Bebauungsplan "Z 6 Zeckern-Mitte" ist damit rechtsverbindlich.
Auf die Rechtsfolge des § 44 Abs. 3 BauGB sowie der 88 214 und 215 BauGB ist hingewiesen.
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