|. PLANZEICHNUNG M 1:500

Vorhabenbezogener Bebauungsplan mit integrierter Grinordnung Nr. 44 "Pflegeheim und Betreutes Wohnen Ziegelhuttenweg"
gem. § 13 a BauGB zur Innenentwicklung
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zu pflanzende Einzelbaume:

Baum I. Ordnung (Hochstamm) nach Artenliste in den textl.
Festsetzungen zur Grinordnung, Punkt IV.3.1, eine lagemalige
Standortverschiebung um bis zu maximal 5 m unter Einhaltung der
Anzahl ist erlaubt.

©

Baum Il. Ordnung (Hochstamm) nach Artenliste in den textl.
Festsetzungen zur Grinordnung, Punkt IV.3.2, eine lagemaRige
Standortverschiebung um bis zu maximal 5 m unter Einhaltung der
Anzahl ist erlaubt.
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Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

000

E1 Pflanzung von 2-reihigen Gehdlzpflanzungen bestehend aus
Strauchern auf der gesamten Lange.
Die Auswahl der Pflanzen hat gemal} der Pflanzenliste Punkt 1V.3.3
zu erfolgen.

7.0 FLACHEN UND MASSNAHMEN NATURSCHUTZ / LANDSCHAFTSPFLEGE

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 und Abs. 6 BauGB)

7.1 b Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen und
fur die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen
(§ 9 Abs.1 Nr.25b, Abs. 6 und § 41 Abs.2 und § 213 BauGB)
8.0 KENNZEICHNUNGEN UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN
8.1 /< Flursticksgrenze
8.2 Flursticksnummer
8.3 Bestandsgebaude
8.4 %//4/// Biotop, amtlich kartiert (Quelle BayernAtlas)
00567~
9.0 HINWEISE
9.1 2,0 Bemalun
Can J
9.2 geplante Gebaude
9.3 geplante Stellplatze
94 36800 m Bestandshohen Vermessung
9.5 Baumbestand aulRerhalb Geltungsbereich
9.6 Nutzungsschablone

Art der baulichen
Nutzung

Bauweise

Grundflachenzahl GRZ

Verhaltnis der Giberbaubaren Flache zur

Grundstticksflache
WA Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)
a a abweichende Bauweise (§ 22 BauNVO)
GRZ 0,35 maximal zulassige Grundflachenzahl (§ 19 BauNVO)
GROZ3”;3X' P\IN'g"e%?X' WH maximal zuldssige Wandhohe
: oo in Meter bezogen auf den Hohenbezugspunkt
(§ 18 BauNVO) gem. Planeintrag

max. zulassige
Wandhohe WH in Meter

bezogen auf den Héhenbezugspunkt

lll. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Il. PLANLICHE FESTSETZUNGEN

1.0 ART DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Praambel

Der Markt Emskirchen im Landkreis Neustadt a.d. Aisch - Bad Windsheim erlasst auf Grund
der §§ 2 Abs. 1, 9, 10 und 13 a Baugesetzbuch (BauGB)
des Art. 23 der Gemeindeordnung (GO) 11
des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO)
der Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (BauNVO)
der Planzeichenverordnung (PlanZV)
in der jeweils zum Zeitpunkt dieses Beschlusses gultigen Fassung, den Vorhabenbezogenen
Bebauungsplan mit integrierter Griinordnung Nr. 44 "Pflegeheim und Betreutes Wohnen
ZiegelhlUttenweg" gem. § 13 a BauGB zur Innenentwicklung als Satzung.

Allgemeines Wohngebiet (WA) gemal} § 4 BauNVO;

gemal § 12 Abs. 3a BauGB wird unter entsprechender
Anwendung des § 9 Abs. 2 BauGB festgesetzt, dass im Rahmen
des Allgemeinen Wohngebietes nur solche Verfahren zulassig sind,
zu deren Durchfuhrung sich der Vorhabenstrager im
Durchfluhrungsvertrag verpflichtet hat (sh. Punkt 111.1.1.1).

2.0 BAUWEISE, BAUGRENZE

_ 81 _ (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)
Raumlicher Geltungsbereich
Far den raumlichen Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes mit integrierter 21 EEEEE— Baugrenze
Grunordnung Nr. 44 "Pflegeheim und Betreutes Wohnen Ziegelhittenweg" gem. § 13 a BauGB
zur Innengnt\{vicklung ist die Planzeichnung M 1:500 vom _ . . maligebend. Sie ist 292 pommmTmmTs 1 Umgrenzung von Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen
Bestandteil dieser Satzung. ! : und Gemeinschaftsanlagen, hier:
b ———— o Mullhduschen, Gartengerate, Fahrradunterstellen, Paketstationen,
§2 Gartenpavillone (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB)
Bestandteile der Satzung
Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan mit integrierter Griinordnung Nr. 44 "Pflegeheim und 213 Umgrenzung von Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen
Betreutes Wohnen Ziegelhittenweg" gem. § 13 a BauGB zur Innenentwicklung besteht aus: und Gemeinschaftsanlagen, hier:
1) Planzeichnung (M 1:500) mit zeichnerischem Teil vom 25.05.2023, Ubersichtslageplan Stellplatze (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB)
und den Planlichen und Textlichen Festsetzungen
2)  Begrindung vom 25.05.2023 24 e 1 Umgrenzung von Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen
3) Vorhaben- und ErschlieBungsplanung vom 14.03.2023, Entwurfsverfasser ERLBAU : : und Gemeinschaftsanlagen, hier:
Deggendorf GmbH aus Deggendorf b + Carport (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB)

+ Plan 01 — Lageplan — Gesamt M 1:500

*  Plan 02 — Freiflachengestaltungsplan — Gesamt M 1:100 2.5 a abweichende Bauweise

+  Plan 03 — Pflegezentrum — Untergeschoss M 1:100

*  Plan 04 — Pflegezentrum — Erdgeschoss M 1:100 3.0 MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

*  Plan 05 — Pflegezentrum — 1.0Obergeschoss M 1:100
*  Plan 06 — Pflegezentrum — 2.0bergeschoss M 1:100

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)

. Plan 07 — Pflegezentrum — 3.0Obergeschoss M 1:100 3.1 GRZ max. zulassige Grundflachenzahl (gem. Planeintrag)
. Plan 08 — Pflegezentrum — Ansichten M 1:100
. Plan 09 — Pflegezentrum — Schnitte M 1:100 3.2 WH maximal zulassige Wandhohe gem. Planeintrag

. Plan 10 — BTW — Erdgeschoss M 1:100

. Plan 11 — BTW — 1.0bergeschoss M 1:100
« Plan 12 - BTW - 2.0bergeschoss M 1:100 3.3
. Plan 13 — BTW — 3.0bergeschoss M 1:100
. Plan 14 — BTW — Ansichten M 1:100

« Plan 15 -BTW - Schnitte M 1:100

in Meter bezogen auf den jeweiligen Hohenbezugspunkt

festgesetzter Hohenbezugspunkt in Meter iber Normal Null fir das
jeweilige Gebaude (§ 9 Abs. 3 BauGB) = FOK EG der Vorhaben-
und ErschlieBungsplanung mit einem Spielraum von +/- 20 cm

4) Plan ,Externe Ausgleichsflache zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit integierter 4.0 VERKEHRSFLACHEN
Grunordnung Nr. 44 "Pflegeheim und Betreutes Wohnen Ziegelhittenweg" vom (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)
25.05.2023
5) Anlagen: 4.1 4 . Einfahrtsbereiche
Anlage 1: Gutachten zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) vom Okt. 2020
durch die FLORA + FAUNA Partnerschaft aus Regensburg 4.2 Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung, hier:
Anlage 2: Schalltechnische Untersuchung Bericht-Nr. 20.11759-b01 vom 24.04.2020 offentlicher Gehweg
durch IBAS Ingenieurgesellschaft mbH aus Bayreuth
Anlage 3: Schallschutz - Festsetzungsvorschléage fir den vorhabenbezogenen 5.0 SONSTIGE PLANZEICHEN UND FESTSETZUNGEN
Bebauungsplan im Schreiben vom 26.03.2021 durch IBAS Ingenieurgesellschaft mbH aus
Bayreuth 5.1 N I . Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des
Anlage 4: Geotechnischer Bericht Nr. B2006248 vom 23.07.2020, IB Geoplan GmbH, Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Osterhofen (§ 9 Abs. 7 BauGB, Innenkante mafigebend)
5.2 00000 o Abgrenzung des Maldes der Nutzung, hier:
unterschiedliche Wandhéhen bezogen auf die jeweiligen
Markt .den . . , Hohenbezugspunkte
Emskirchen Sandra Winkelspecht, 1. Burgermeisterin

6.0 GRUNORDNUNG
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und 20 und Abs. 6 BauGB)

6.1 zu erhaltende Einzelbaume:
6.1.1 . Laubbaum Bestand
6.1.2 ‘ Laubbaum Bestand mit Hohlenstruktur

1.0 FESTSETZUNGEN NACH BAUGB UND BAUNVO

1.1

1.2

1.2.1

1.2.2

1.2.3

1.3

1.4

1.5

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Allgemeines Wohngebiet (WA) gemal § 4 BauNVO;

gemal § 12 Abs. 3a BauGB wird unter entsprechender Anwendung des § 9 Abs. 2
BauGB festgesetzt, dass im Rahmen des Allgemeinen Wohngebietes nur solche
Vorhaben zulassig sind, zu deren Durchfiuihrung sich der Vorhabenstrager im
DurchfUhrungsvertrag verpflichtet hat.

Zulassig ist das Wohnvorhaben "Pflegeheim und Betreutes Wohnen Ziegelhittenweg",
wie im Vorhaben- und ErschlieRungsplan dargestellt und beschrieben.

Mal der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16, §19, § 20 BauNVO)

GRZ Grundflachenzahl: max. 0,35
Die GRZ kann durch Anlagen nach § 19 Abs. 4 BauNVO bis zu einer
maximalen GRZ von 0,7 Uberschritten werden.
WH maximal zulassige Wandhohe (WH) in Metern.
Angabe jeweils fur die Hauptgebaude und Nebenanlagen.
Hauptgebaude: WH gem. Planeintrag max. 4,25 m, 10,25 m,
10,75 m, 13,25 m bzw. 13,75 m
Nebenanlagen: WH max. 3,5 m
Fir die Wandhohe der Hauptgebaude gilt das Mal} vom festgesetzten
Hohenbezugspunkt Punkt 11.3.3 und fur die Nebenanlagen vom fertigen
Gelande bis zum Schnittpunkt der AuRenflache der Wand mit der Dachhaut
oder bis zum oberen Abschluss der Wand bzw. Oberkante Attika Flachdach.
Dachaufbauten

Dachaufbauten und technische Aufbauten durfen je Baufenster mit einer max.
Grundflache von 30,0 m? und mit einer max. Hohe von 2,5 m ab der jeweils festgesetzten
Wandhohe errichtet werden. Die Aufbauten missen von der Traufe mind. 2,5 m
zuruckgesetzt errichtet werden.

Bauweise
abweichende Bauweise (a): wie offene, jedoch darf die Lange der in § 22 Abs. 2 Satz 1
BauNVO bezeichneten Hausformen Uber 50 m betragen.

Abstandsflachen

Die Abstandsflachen gemaf Art. 6 BayBO in der Fassung vom 01.06.2021 sind
einzuhalten. Art. 6 Abs. 5 Satz 2 BayBO findet fur die Baufenster, festgesetzt unter
Planzeichen Il. 2.1 -2.3 keine Anwendung. Abweichend davon sind fur das unter
Planzeichen Il. 2.4 festgesetzte Baufenster innerhalb der Baugrenze fur Nebenanlagen
(Carport) Unterschreitungen der nach Art. 6 BayBO erforderlichen Abstandsflachen
zulassig, soweit sie sich aus der maximalen Ausnutzung des Bauraums und der maximal
festgesetzten Wand- und Firsthohe und gem. der Vorhaben- und Erschlie3ungsplanung
ergeben.

Fur die Bemessung der Abstandsflache ist die Wandhdéhe maligebend. Die
abstandsrelevante Wandhohe ist das Mal® vom naturlichen Gelande bis zum
Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut oder bis zum oberen Abschluss der Wand.

Nebenanlagen

Verfahrensfreie Bauvorhaben nach Art. 57 Abs. 1 BayBO und Nebenanlagen nach § 14
Abs. 1 BauNVO sind nur innerhalb der Baugrenzen der durch Planzeichen 11.2.1, 11.2.2
und 11.2.3 festgesetzten Flachen zulassig. AuRerdem sind weitere Nebenanlagen (z.B.
Pavillons, Vordacher, Luftungs- und Lichtschachte) zulassig, wie in der Vorhaben- und
ErschlieBungsplanung dargestellt und beschrieben.

2.0 GESTALTERISCHE FESTSETZUNGEN NACH Art. 81 BayBO

2.1

Dachform/ Dachneigung

Ausschlieflich zulassige Dachformen und Dachneigungen:
Hauptgebaude:

- begriintes Flachdach bis 5°

Nebenanlagen:

- begruntes Flachdach bis 5°

- Ausnahme Pavillon Zeltdach bis 15°

2.2 Dachdeckung
Fur Hauptgebaude sind ausschlieRlich Grindacher erlaubt. Dabei sind mindestens 80%
der gesamten Dachflachen als Grundacher auszufihren und mindestens mit einer
extensiven Begrunung mit blutenreicher Ansaatmischung mit standortheimischen Arten
zu versehen. Fur Nebenanlagen sind nur Grundacher erlaubt, mit Ausnahme des
Pavillons.

2.3 Einfriedung / Zaunsockel
Zum offentlichen Strallenraum sind lebende Einfriedungen (Hecken) aus
standortgerechten Geholzen, senkrechte Holzlattenzaune bevorzugt in Larchenholz und
Metallzdune mit senkrechten Stében zuldssig.
An seitlichen Grundstucksgrenzen sind auch Maschendrahtzaune mit Hinterpflanzung
zulassig.
Zaunhohe max. 1,40 m ab OK fertiges Gelande. Einfriedungshohen in
Demenzgarten oder speziellen Nutzungen dirfen bis zu einer max. Hohe von 2,0 m
davon abweichen.

Zaunsockel sind unzulassig; es sind ausschliellich erforderliche Punktfundamente im
Bereich der Saulen erlaubt. Zwischen Boden und Zaununterkante ist ein Abstand von 15
cm einzuhalten.

24 Fassadengestaltung

Es ist die Fassadengestaltung zulassig, die in der Vorhaben- und ErschlieBungsplanung
festgelegt und enthalten ist.

3.0 FESTSETZUNGEN ZU STELLPLATZEN

(Art. 81 BayBO)

3.1 Stellplatzschlissel
Abweichend von der Stellplatzsatzung des Marktes Emskirchen sind entsprechend der
Vorhaben- und Erschlieungsplanung 55 PKW-Stellplatze nachzuweisen.

3.2 Befestigung PKW-Stellplatze (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
PKW-Stellplatze sind zwingend mit wasserdurchlassiger Befestigung zu gestalten (z. B.

Rasenfugenpflaster, Rasengittersteine, Schotterrasen, Okopflaster oder andere
wasserdurchlassige Belagsarten).

4.0 AUFSCHUTTUNGEN, ABGRABUNGEN UND STUTZMAUERN

4.1 Aufschittungen und Abgrabungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 17 BauGB)
Aufschittungen und Abgrabungen sind zulassig, wie in der Vorhaben- und
ErschlieBungsplanung dargestellt und beschrieben.

4.2 Stitzmauern (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)
Stutzmauern sind zulassig, wie in der Vorhaben- und ErschlieBungsplanung dargestellt
und beschrieben.

5.0 LARMSCHUTZ

(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

5.1 Bei der Neuerrichtung von Gebauden sind bei Wohnnutzungen ab einem malgeblichen
Aulenlarmpegel von La = 61 dB(A) und bei Buronutzungen ab einem mafl3geblichen
AulRenlarmpegel von La = 66 dB(A) gem. DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau", Ausgabe
Juli 2016, Teil 1 "Mindestanforderungen"” in Verbindung mit Anderung A1 der
vorgenannten Norm, Entwurf vom Januar 2017, sowie Teil 2 "Rechnerische Nachweise
der Erfullung der Anforderungen" (Hrsg.: DIN - Deutsches Institut flir Normung e. V.),
entsprechend der in der Schalltechnischen Untersuchung Bericht-Nr. 20.11759-b01 vom
24.04.2020 durch IBAS Ingenieurgesellschaft mbH aus Bayreuth dargestellten
mafgeblichen AulRenlarmpegel La (ermittelt nach E DIN 4109-1/A1:2017-01) passive
Malnahmen zum Schutz gegen einwirkenden Larm zu treffen.

Nach auf3en abschliel’iende Bauteile von schutzbedurftigen Aufenthaltsraumen sind so
auszufuhren, dass sie die Anforderungen an die gesamten bewerteten
Bau-Schalldamm-Male R'wges gem. DIN 4109 (16) (inkl. Anderung A1, Entwurf vom
Januar 2017) erfullen:

2.0 FESTSETZUNGEN INNERHALB DES BAUGRUNDSTUCKES

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB)

2.1 Nicht Uberbaute Grundstucksflache
Die nicht Uberbaute und nicht befestigte Grundsticksflache muss begrint werden.
Diese Flachen sind als Rasen, Wiesen- oder Pflanzflache auszubilden und dauerhaft zu
erhalten. Mindestens 1/7 der begrinten Flache muss mit Strauchern aus der Artenliste
Punkt 1V.3.3 bepflanzt werden.

3.0 ZU VERWENDENDE GEHOLZE

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB)

3.1 Baume |. Ordnung:

Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn

Acer platanoides Spitz-Ahorn

Quercus robur Stiel-Eiche

Tilia cordata Winter-Linde

Ulmus glabra Berg-Ulme
3.2 Baume II. Ordnung:

Malus domestica Wild-Apfel

Prunus avium
Prunus padus

Vogel-Kirsche
Trauben-Kirsche

Sorbus aucuparia Eberesche
Acer campestre Feld-Ahorn
Carpinus betulus Hainbuche

alle Obst- und Nussbaume (Mindest-Pflanzqualitat: Hochstamm)

Obstbaume als standortgerechte und regionaltypische Arten
und Sorten
Walnuss als Samling
3.3 Straucher:
Cornus sanguinea Hartriegel
Corylus avellana Hasel
Cornus mas Kornelkirsche
Euonymus europaeus Pfaffenhitchen
Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Ligustrum vulgare Liguster
Rhamnus frangula Faulbaum
Rosa canina Hunds-Rose
Salix caprea Sal-Weide
Sambucus nigra Holunder

Gemeiner Schneeball
Wolliger Schneeball

Viburnum opulus
Viburnum lantana

In den privaten Grunflachen ohne Pflanzauflagen und um das Gebaude sind erganzend
fur strauchartige und bodendeckende Bepflanzung Zierstraucher zugelassen.

4.0 UNZULASSIGE PFLANZENARTEN

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Landschaftsfremde Baumarten wie Edeltannen oder Edelfichten, Zypressen, Thujen usw.

sowie alle Trauer- oder Hangeformen (in allen Arten und Sorten) durfen nicht gepflanzt
werden.

5.0 LAGE VON VER- UND ENTSORGUNGSLEITUNGEN

Fir Blroraume
und Ahnliches

FUr Aufenthaltsraume in
Wohnungen, Ubernachtungs-
raume in Beherbergungs-
statten, etc

Anforderung gem.

DIN 4109 (16)

(inkl. Anderung A1,
Entwurf vom Januar 2017)

gesamtes bewertetes
Bau-Schalldamm-Malf}
R'w,ges in dB

La-30 La-35

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Die festgesetzten Pflanzflachen sind von Ver- und Entsorgungsleitungen (Strom,
Wasser, Abwasser, Telekommunikation, Gas etc.) ausdrticklich freizuhalten, um die
Pflanzung und den langfristigen Erhalt der geplanten Gehdlze zu gewahrleisten.

Die jeweiligen Abstande nach den entsprechenden Richtlinien sind einzuhalten.

Bei Pflanzung im Bereich von bestehenden Ver- und Entsorgungsleitungen sind nur
flachwurzelnde Straucher zu verwenden. Baume und tiefwurzelnde Straucher sind nicht
erlaubt. Bei Baumpflanzungen ist ein Mindestabstand von je 2,50 m beiderseits von
Kabeltrassen freizuhalten, ansonsten sind entsprechende SchutzmalRnahmen
durchzufihren.

6.0 PFLANZENBEHANDLUNGSMITTEL

Mindestens einzuhalten ist: R'w,ges = 30 dB fur Aufenthaltsraume in Wohnungen,
Ubernachtungsraume in Beherbergungsstatten, Unterrichts- und Biiroraume und
Ahnliches:

Die erforderlichen gesamten bewerteten Bau-Schallddmm-Male R'w.ges sind in
Abhangigkeit vom Verhaltnis der vom Raum aus gesehenen gesamten AulRenflache
eines Raumes Ss zur Grundflache des Raumes Sc mit dem Korrekturwert KaL zu
korrigieren.

Bei Schlafraumen ab einem maldgeblichen resultierenden Aulienlarmpegel nach DIN

4109 (16) (inkl. Anderung A1, Entwurf vom Januar 2017) von La = 58 dB(A) zur Nachtzeit
(entspricht einem Beurteilungspegel von nachts = 45 dB(A) auf3en vor dem Fenster) sind
schallgedammte Luftungseinrichtungen vorzusehen, wenn Alternativmalnahmen (z. B.
Raumorientierung oder zentrale Liftungsanlage) nicht moglich sind.

Der Nachweis gem. DIN 4109 (16) (inkl. Anderung A1, Entwurf vom Januar 2017) ist im
Zuge des Bauantrags zu erbringen.

6.0 WASSERWIRTSCHAFT

(§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB)
6.1 Die Beseitigung des Wassers erfolgt im Trennsystem.
Schmutzwasser

Das Schmutzwasser (soziale Abwasser) ist
Schmutzwasserkanal zuzufuhren.

dem bestehenden gemeindlichen

Niederschlagswasser (Oberflaichenwasser)

Da eine Versickerung des Niederschlagswassers aufgrund des anstehenden Bodens
gemal’ Geotechnischem Bericht des Ing.-Buros Geoplan v. 23.07.2020 nicht moglich ist,
wird das gesamte Niederschlagswasser gedrosselt Uber Rigolen in den
Regenwasserkanal geleitet. Im Zuge des Genehmigungsverfahrens ist ein
Entwasserungsantrag zur Genehmigung einzureichen.

Generell sind die Vorgaben des Wasserhaushaltsgesetzes (WGG) und des Bayerischen
Wassergesetzes (BayWG) in Verbindung mit den einschlagigen technischen Regeln
(u.a. TRENOG, TRENGW, DWA-M153 ,Handlungsempfehlungen zum Umgang mit
Regenwasser‘ und DWA-A 117 ,Bemessung von Regenruckhalterdumen®) zu beachten.

IV. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN ZUR GRUNORDNUNG

1.0 UMSETZUNG, PFLANZENQUALITATEN, MINDESTPFLANZGROSSEN

(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und 25 BauGB)

Allgemeines

Die nicht mit Anlagen Uberbauten privaten Vegetationsflachen sind entsprechend den
planlichen und textlichen Festsetzungen anzulegen, zu sichern und dauerhaft zu
erhalten. Ausbleibende Pflanzen sind zu ersetzen. Die Vegetationsflachen sind
spatestens in der Pflanzperiode nach Erstellung der ErschlieRungsflachen und nach
Nutzungsaufnahme /-beginn der Gebaude fertigzustellen. Nach- und Ersatzpflanzungen
haben den Pflanzqualitaten des Grinordnungsplanes zu entsprechen. Die
Pflanzenqualitaten mussen den Gutebestimmungen des Bundes deutscher Baumschulen
(BdB) entsprechen.
Fur die im Plan festgesetzten Neuanpflanzungen von Gehdlzen in den privaten
Vegetationsflachen wird die Verwendung der in Punkt IV.3.0 ausgewiesenen Gehdlze
festgesetzt.
In den nicht mit Anlagen Uberbauten Flachen ohne Pflanzauflagen und um das Gebaude
sind erganzend fur strauchartige und bodendeckende Bepflanzung Zierstraucher, aul3er
die in Punkt IV.4.0 beschriebenen Arten, zugelassen.
Fur freiwachsende Hecken u. Geholzgruppen:
Pflanzdichte 1 Stick / 1,5 m? bei Reihenpflanzung:
Pflanzqualitdten: Baume I. Ordnung: Hochstamm, 3xv., STU 20 -25 cm

Baume II. Ordnung: Hochstamm, 3xv., STU 14 -16 cm

oder Heister, 2xv., 150 -200 cm

Straucher: 2xv., 100-150 cm bzw. 60 - 100 cm

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Der Einsatz von Herbiziden, Pestiziden und mineralischen Dingemitteln ist auf den
festgesetzten Vegetationsflachen zum Schutz des Grundwassers sowie von Tieren und
Pflanzen und im Hinblick auf eine moglichst standortgemafe und naturnahe
Artenzusammensetzung nicht zulassig.

7.0 FREIFLACHENGESTALTUNGSPLAN

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Zum Bauantrag ist ein fachlich qualifizierter Freiflachengestaltungsplan mindestens im
M 1 : 500 vorzulegen, der das Ausmalf’ und die Hohe der geplanten Aufschittungen und
Abgrabungen, sowie die Gestaltung der Freiflachen, insbesondere das innere
ErschlieBungssystem, die Gestaltung der PKW-Parkflachen sowie Lage, Grofien und
Pflanzenauswabhl privater Pflanzflachen aufzeigt.

Ebenso sind die notwendigen Feuerwehrzufahrten, mit Rettungswegen und
Aufstellflachen im Freiflachengestaltungsplan zum jeweiligen Bauantrag aufzuzeigen.

8.0 SCHUTZ DER HEIMISCHEN INSEKTENWELT

8.1 Fir die AuBenbeleuchtung des geplanten Gebietes, einschliellich der eventuellen
Werbetrager, werden LED-Leuchten mit warmweif3em Licht (Farbtemperatur unter 3.000
Kelvin) festgesetzt. Ebenso muss das Lampengehause zur Minimierung der Storwirkung
gekapselt und nach oben abgeschirmt sein.

9.0 MASSNAHMEN ZUM ARTENSCHUTZ

9.1 MafRnahmen zur Vermeidung und Minimierung

Gem. beiliegendem Gutachten zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung vom
Oktober 2021, Buro FLORA + FAUNA Partnerschaft, Regensburg sind folgende
Vorkehrungen zur Vermeidung vorgesehen, um Gefahrdungen der nach den hier
einschlagigen Regelungen geschitzten Tier- und Pflanzenarten zu vermeiden oder zu
mindern. Die Ermittlung der Verbotstatbestande gem. § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5
BNatSchG erfolgt unter Berucksichtigung folgender Vorkehrungen:

V1: Geholzfallungen darfen nur auf3erhalb der Brutzeit der Végel geschehen (Anfang
Oktober bis Ende Februar), um eine Tétung von Vogeln bzw. Zerstérung von
Gelegen zu vermeiden.

V2: Die vorhandenen Hohlenbaume sind zu erhalten. Sollten Fallungen

unumganglich sein, sind pro Baum drei kinstliche Nisthilfen fur Stare
anzubringen.

10.0 AUSGLEICHSFLACHE

(§ 9 Abs. 1a BauGB)

Der erforderliche 1:1-Ausgleichsbedarf fur die Beseitigung des geschutzten, arten- und
strukturreichen Dauergriinlands nach Art. 23 BayNatSchG, § 30 BNatSchG und von
geschutzten Heckenstrukturen nach Art. 16 Abs. 1 Bay-NatSchG in einer Gesamtgrofle
von 3.318 m? werden auf einer Teilflache der Flur-Nr. 173 Gemarkung Siedelbach Markt
Erlbach erbracht.

Der Ersatz fur die o.a. geschutzten Flachen ist in beiliegendem Plan ,Externe
Ausgleichsflache zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit integierter Griinordnung
Nr. 44 "Pflegeheim und Betreutes Wohnen Ziegelhuttenweg" mit den darin
beschriebenen MalRnahmen lage- und flachenscharf dargestelit.

Da das Bauleitplanverfahren gemaf § 13 a BauGB durchgeflhrt wird, ist eine weitere
Ausgleichsflache in diesem Fall nicht erforderlich.

V. HINWEISE
1.0 SICHERSTELLUNG DES PFLANZRAUMES

GrolRbaume: Baumgruben: 200 x 200 x 100 cm
Kleinbaume: Baumgruben: 150 x150 x 80 cm
Geholze: Auftrag Oberboden: 20 - 30 cm
Rasen: Auftrag Oberboden: 10 - 15 cm

2.0 GRENZABSTANDE

Die Grenzabstande gemal den gesetzlichen Bestimmungen sind einzuhalten:

Zu Nachbargrundsttcken: 2,0 m bei Einzelbaumen u. Heistern,
sowie Strauchern uber 2,0 m Wuchshohe
0,5 m bei Strauchern bis zu einer Wuchshdhe von
max. 2,0 m
Zu landwirtschaftlichen Grundstiucken: 4,0 m bei Einzelbdumen u. Heistern,
sowie Strauchern uUber 2,0 m Wuchshdhe
2,0 m bei Strauchern bis zu einer Wuchshdhe von

max. 2,0 m
Im Ubrigen wird auf die Vorgaben des AGBGB verwiesen.

3.0 BODENDENKMALER

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sind keine Bodendenkmaler vorhanden.
Zufallig zutage tretende Bodendenkmaler und Funde gemaf Art. 8 DSchG sind meldepflichtig an
das Bayerische Landesamt flir Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehérde.

4.0 BAUMATERIALIEN

Es sollten nach Mdéglichkeit 6kologisch vertragliche Baumaterialien verwendet werden (z.B. Holz,
Ziegel, Zellulose, Kork, Flachs, Schaf/- Schurwolle, Mineralische Putze und Naturfarben,
Linoleum,....).

5.0 SCHUTZ DES MUTTERBODENS NACH § 202 BauGB

Vor jeder Baumalinahme ist der anstehende Oberboden insgesamt zu sichern und zur
Wiederverwendung zwischenzulagern (DIN 18915). Die Humusmieten sind mit Leguminosen zu
begrunen.

6.0 AUSHUBARBEITEN /ALTLASTEN

Uberschissiges Aushubmaterial ist ordnungsgemaR zu entsorgen. Es darf nicht in der freien
Landschaft abgelagert werden. Dieses Verbot gilt insbesondere auf 6kologisch wertvollen
Flachen, wie Feuchtwiesen, Trocken- und Magerstandorten, Feldgehdlzen, alten Hohlwegen,
Bachtalern, Waldrandern usw.

Auf den hier Uberplanten Flachen sind nach aktuellem Kenntnisstand keine Altlasten vorhanden.
Die Untere Bodenschutzbehdrde ist unverziglich zu benachrichtigen (Mitteilungspflicht gem. Art.
1 BayBodSchQG), falls bei den ErschlieRungsarbeiten bzw. beim Aushub von Baugruben
Auffalligkeiten im Untergrund angetroffen werden, die auf eine schadliche Bodenveranderung
oder auf eine Altablagerung deuten. Die Erdarbeiten sind in diesem Fall unverzuglich in diesem
Bereich zu unterbrechen.

7.0 SOLARENERGIE

Die Nutzung von Solarenergie wird grundsatzlich empfohlen, dabei sollte eine gestalterisch
vertragliche Einbindung in das Bauwerk bzw. in die Dachlandschaft beachtet werden.

8.0 SAAT- UND PFLANZGUT

FUr Ansaaten und Pflanzungen im Planungsgebiet wird die Verwendung von autochthonem
Saat- und Pflanzgut empfohlen.

9.0 BRANDSCHUTZ

Alle baulichen Anlagen missen Uber befestigte Strallen und Wege erreichbar sein. Die
Flachen fur die Feuerwehr auf dem Grundstick einschlieBlich ihrer Zufahrten missen dem Art.
31 BayBO, sowie dem Art. 5 BayBO und DIN 14090 entsprechen.

Im Rahmen der Einzelbaugenehmigung muss der Bauwillige den Léschwasserbedarf im
Rahmen des Brandschutznachweises ermitteln und die notwendigen Mengen, sofern und
soweit sie Uber das vom offentlichen Netz oder auf sonstige Weise vom Markt Emskirchen
bereitgestellte Mal’ von 48 m3/h tber mind. 2 Stunden (= insgesamt mind. 96 m?in 2 Stunden)
gemald DVGW-Merkblatt W 405 hinausgehen und in einem Umkreis von

300 m keine ausreichende unabhangige Loschwasserversorgung zur Verfugung steht, auf
seinem Baugrundstulick bereitstellen (Zisternen, Loéschwasserteich).

10.0 VERSORGUNGSLEITUNGEN

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt Baume, unterirdische Leitungen
und Kanale" der Forschungsgesellschaft fur Stral’en- und Verkehrswesen, Ausgabe 2013 -
siehe hier u.a. Abschnitt 6 - zu beachten. Durch die Baumpflanzungen darf der Bau, die
Unterhaltung und Erweiterung von Versorgungleitungen nicht behindert werden.

11.0 LARMSCHUTZ

Die malfdgeblichen resultierenden AuRenlarmpegel Laflr die Tag- bzw. Nachtzeit sind in den
Anlagen 4.1 und 4.2 der beiliegenden schalltechnischen Untersuchung Bericht-Nr. 20.11759-b01
vom 24.04.2020 durch IBAS Ingenieurgesellschaft mbH aus Bayreuth dargestellt.

Bei der Neuerrichtung und Anderung von Bauvorhaben und Nutzungen ist mit der
Bauaufsichtsbehorde die Erstellung und ggf. Vorlage eines Nachweises zum passiven
Larmschutz abzustimmen.

Die in den Festsetzungen des Bebauungsplanes genannten DIN-Normen und weiteren
Regelwerken konnen zusammen mit diesem Bebauungsplan wahrend der Ublichen
Offnungszeiten beim Markt Emskirchen an Werktagen wahrend der Geschéaftszeiten eingesehen
werden. Die betreffenden DIN-Vorschriften usw. sind auch archivmagig hinterlegt beim
Deutschen Patentamt.

12.0 STARKREGENEREIGNISSE

Ein grundsatzliches Risiko flir Hochwasser (Starkregenereignisse, Hochwasser, Kanalrtickstau,
Grundhochwasser) kann nicht ausgeschlossen werden.

Das Planungsgebiet liegt nicht in einem Uberschwemmungsgebiet, jedoch tangiert es einen
wassersensiblen Bereich, dh. es ist von einem niedrigen Flurwasserabstand auszugehen. Eine
Wahrscheinlichkeit von Uberschwemmungen kann nicht angegeben werden.

Entsprechend den Informationen durch das Bundesamt fir Bevolkerungsschutz und
Katastrophenhilfe werden u. a. folgende vorbeugenden MaRnahmen zum Schutz vor Sturzfluten

und Uberschwemmungen empfohlen:

. Alle Eingangsbereiche und Oberkanten von Lichtschachten und auf3enliegenden
Kellerabgangen sollten mindestens 25 Zentimeter hdher liegen als die umgebende
Gelandeoberflache.

+  Alle mdglichen Wassereindringwege in geplante Gebaude sind bis zu den relevanten Héhen
zu verschlie3en. Bei der Absicherung der Gebaude von eindringendem Regenwasser bei
Starkregenereignissen ist zu beachten, dass hier keine Fallen fir wandernde Tierarten wie
Igel und andere Kleinsauger entstehen.

*  Unterkellerungen sollten wasserdicht ausgefuhrt werden.

. Es sollten Vorkehrungen getroffen werden, um einen Rickstau aus der Kanalisation zu
vermeiden.

Hierzu ist die Hochwasserschutzfibel des Bundesbauministeriums zu beachten

(www.fib-bund.de/Inhalt/ Themen/Hochwasser). Der Abschluss einer

Elementarschadensversicherung wird empfohlen.

ZUGANGLICHKEIT DER TECHNISCHEN NORMEN, RICHTLINIEN ETC.

Alle technischen Normen, Richtlinien, Arbeitsblatter und sonstigen technischen
Vorschriften auf die der Bebauungsplan in seinen planlichen und textlichen
Festsetzungen verweist, werden bei der Marktgemeinde bei der Auslegung zur Einsicht
bereit gehalten.

| Ubersichtslageplan

o. M.

M 1:500

Vorhabenbezogener Bebauungsplan
mit integrierter Grinordnung Nr. 44
"Pflegeheim und Betreutes Wohnen
Ziegelhuttenweg" gem. § 13 a BauGB
zur Innenentwicklung

Markt Emskirchen
Landkreis Neustadt an der Aisch - Bad Windsheim
Regierungsbezirk Mittelfranken

Planunterlagen:

Grundkarte erstellt auf digitaler
Flurkarte des Vermessungsamtes
Stand: 2020

Koordinatensystem: Gauss-Krlger

Untergrund:

Aussagen uber Riickschliisse auf die
Untergrundverhéltnisse und die
Bodenbeschaffenheit kénnen weder
aus den amtlichen Karten, aus der
Grundkarte noch aus den Zeichungen
und Text abgeleitet werden

Nachrichtliche Ubernahmen:

Fir nachrichtilich tbernommene
Planungen und Gegebenheiten kann
keine Gewahr Gbernommen werden.

Urheberrecht:

Fir die Planung behalten wir uns alle
Rechte vor.

Ohne unsere Zustimmung darf die
Planung nicht geandert werden.

Verfahrensvermerke

1. Aufstellungsbeschluss (§2 Abs. 1 BauGB)

Der Marktgemeinderat von Emskirchen hat in der Sitzung vom die Aufstellung des
Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes mit integrierter Griinordnung Nr. 44 "Pflegeheim und Betreutes
Wohnen Ziegelhittenweg" gem. § 13 a BauGB zur Innenentwicklung beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss
wurdeam __._ . ortslblich bekannt gemacht.

2. Billigungs- und Auslegungsbeschluss

Der Marktgemeinderat von Emskirchen hat mit Beschluss vom __._ . den Entwurf des
Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes mit integrierter Griinordnung Nr. 44 "Pflegeheim und Betreutes
Wohnen Ziegelhittenweg" gem. § 13 a BauGB zur Innenentwicklung in der Fassungvom __._ . gebilligt.
Gleichzeitig wurde der Auslegungsbeschluss gefasst.

3. Offentliche Auslegung (§ 3 Abs. 2 BauGB)

Die 6ffentliche Auslegung zum Entwurf des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes mit integrierter
Grinordnung Nr. 44 "Pflegeheim und Betreutes Wohnen Ziegelhittenweg" gem. § 13 a BauGB zur
Innenentwicklung in der Fassungvom __._ . erfolgte in der Zeitvom __.__._ bis einschliellich

4. Beteiligung der Trager offentlicher Belange (§ 4 Abs. 2 BauGB)

Zu dem Entwurf des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes mit integrierter Griinordnung Nr. 44 "Pflegeheim
und Betreutes Wohnen Ziegelhittenweg" gem. § 13 a BauGB zur Innenentwicklungin der Fassung vom
.____wurden die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR § 4 BauGB in der Zeit vom
. biseinschlieBlich__._ .. beteiligt.

5. Erneute 6ffentliche Auslegung (§ 4 a Abs. 3 BauGB)

Die erneute offentliche Auslegung zum Entwurf des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes mit integrierter
Griinordnung Nr. 44 "Pflegeheim und Betreutes Wohnen Ziegelhittenweg" gem. § 13 a BauGB zur
Innenentwicklung in der Fassungvom __._ .. erfolgte inder Zeitvom __.__._ bis einschlieflich

6. Erneute Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange (§ 4 a Abs. 3 BauGB)

Zum Entwurf des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes mit integrierter Griinordnung Nr. 44 "Pflegeheim und
Betreutes Wohnen Ziegelhittenweg" gem. § 13 a BauGB zur Innenentwicklung in der Fassung vom
... wurden die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange erneut in der Zeitvom __._ ..
bis einschlieBlich __._ . beteiligt.

7. Satzung (§ 10 Abs. 1 BauGB)

Die Marktgemeinde Emskirchen hat mit Beschluss vom __. den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan
mit integrierter Griinordnung Nr. 44 "Pflegeheim und Betreutes Wohnen Ziegelhittenweg" gem. § 13 a BauGB
zur Innenentwicklung in der Fassungvom __._ . als Satzung beschlossen.

Markt ,den
Emskirchen

Sandra Winkelspecht, 1. Blrgermeisterin

8. Inkrafttreten (§ 10 Abs. 3 BauGB)

Der als Satzung beschlossene Vorhabenbezogene Bebauungsplan mit integrierter Griinordnung Nr. 44
"Pflegeheim und Betreutes Wohnen Ziegelhittenweg" gem. § 13 a BauGB zur Innenentwicklung wurde am

_ ... gemaR § 10 Abs. 3 BauGB in der Fassungvom __._ .. ortsliblich bekannt gemacht.

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan mit integrierter Griinordnung Nr. 44 "Pflegeheim und Betreutes
Wohnen Ziegelhittenweg" gem. § 13 a BauGB zur Innenentwicklung mit Begriindung wird seit diesem Tag zu
den Ublichen Dienststunden in der Gemeinde zu jedermann Einsicht bereitgehalten und Gber dessen Inhalt auf
Verlangen Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan ist damit rechtswirksam. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs.
3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB ist hingewiesen worden.

Markt ,den
Emskirchen

Sandra Winkelspecht, 1. Blrgermeisterin
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