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FESTSETZU
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G
EN

 D
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R
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 PLA

N
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H
EN
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STELLU
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G
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IN

W
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PLA
N

G
R

U
N

D
LA

G
E

Bem
aßung in M

etern

Flurstücksgrenzen m
it G

renzpunkten

Flurnum
m

ern

bestehende G
ebäude

m
it H

ausnum
m

er

z.B. 1450

PR
Ä

A
M

B
EL

D
ie G

em
einde H

eßdorf erlässt aufgrund § 34 Abs. 4 Satz 1 N
r. 3 i.V.m

. §§ 9, 10 und 13 des Baugesetzbu-
ches (BauG

B) i.d.F. der Bekanntm
achung vom

 03.11.2017 (BG
Bl. I S

. 3634), zuletzt geändert durch Art. 1
des G

esetzes vom
 28.07.2023 (BG

Bl. 2023 I N
r. 221), der Verordnung über die bauliche N

utzung der
G

rundstücke (Baunutzungsverordnung - BauN
VO

) i. d. F. der Bekanntm
achung vom

 21.11.2017 (BG
Bl. I

S. 3786), zuletzt geändert durch Art. 2 des G
esetzes vom

 03.07.2023 (BG
Bl. 2023 I N

r. 176), des Art. 81
der Bayerischen Bauordnung (BayBO

) in der geltenden Fassung und des Art. 23 der G
em

eindeordnung für
den Freistaat Bayern (G

O
) in der geltenden Fassung die folgende Einbeziehungssatzung M

ittelm
em

bach,
1. Änderung.

§ 1
R

äum
licher G

eltungsbereich

D
ie Einbeziehungssatzung für den O

rtsteil M
ittelm

em
bach um

fasstdie G
rundstücke Fl.N

rn. 1068/3, 1126/4
sow

ie Teilflächen der G
rundstücke Fl.N

rn. 1126/2, 1126/5, 1126/6, 1128/1 und 1128 jew
eils G

em
arkung

H
eßdorf. D

ie G
renzen des räum

lichen G
eltungsbereiches der Satzung ergeben sich aus der zeichneri-

schen D
arstellung im

 M
aßstab 1:500. D

ie Flächen innerhalb des G
eltungsbereichs w

erden dem
 im

 Zusam
-

m
enhang bebauten O

rtsteil zugeordnet.
D

ie Einbeziehungssatzung M
ittelm

em
bach, 1. Änderung ersetzt in ihrem

 räum
lichen G

eltungsbereich die
Einbeziehungssatzung M

ittelm
em

bach

§ 2
Zulässigkeit von Vorhaben

Innerhalb des in § 1 beschriebenen und in der Planzeichnung dargestellten G
eltungsbereiches der Sat-

zung richtet sich die planungsrechtliche Zulässigkeit von Vorhaben nach den textlichen Festsetzungen des
§ 3 der vorliegenden Satzung und im

 Ü
brigen nach § 34 BauG

B.

§ 3
Textliche Festsetzungen

Für den räum
lichen G

eltungsbereich dieser Satzung w
erden aufgrund von § 34 Abs. 5 Satz 2 i. V. m

.
§ 9 Abs. 1 und 3 BauG

B die folgenden planungsrechtlichen Festsetzungen getroffen:

1. 
D

ie m
axim

ale Anzahl der W
ohnungen je W

ohngebäude darf m
axim

al 2 betragen.

2. 
D

ächer von H
auptbaukörpern sind als Satteldach m

it einer D
achneigung von 25 - 45 G

rad bezogen
auf die H

orizontale sow
ie m

it First in W
est-O

st-Ausrichtung auszubilden.

3. 
Stellplätze, Zufahrten und W

ege auf den G
rundstücken sind versickerungsfähig (z. B. als R

asengit-
tersteine, D

rainpflaster oder Pflaster m
it breiten R

asenfugen) auszubilden.

4. 
U

nverschm
utztes N

iederschlagsw
asser ist sow

eit m
öglich auf dem

 jew
eiligen G

rundstück zurückzu-
halten und über die belebte O

berbodenschicht zu versickern oder über R
etentionszisternen gedros-

selt in den öffentlichen Kanal einzuleiten. Schm
utzw

asser ist in den bestehenden Kanal einzuleiten.

5. 
N

icht überbaute Flächen der bebauten G
rundstücke sind bis auf Erschließungs-und Stellplatzflächen

als W
iesen-, R

asen- oder Bodendeckerflächen m
it Einsaat von G

räsern und Kräutern oder m
it stand-

ortgerechten Stauden oder G
ehölzen anzulegen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

6. 
Ausgleichsm

aßnahm
e M

1

Innerhalb der als Fläche zum
 Schutz, zur Pflege und zur festgesetzten Fläche ist als Ausgleichsm

aß-
nahm

e M
1

eine R
eihe O

bstgehölze an den G
rundstücksgrenzen im

 N
orden und W

esten zu pflanzen,
dauerhaft zu erhalten und fachgerecht zu pflegen. D

ie M
aßnahm

e ist in einem
 Teilbereich durch eine

zw
eite Pflanzreihe zu ergänzen. Es sind insgesam

t m
indestens 12 O

bstgehölze zu pflanzen.

D
er Abstand zw

ischen den G
ehölzen m

uss m
indestens 8 m

 betragen. D
ie nicht m

it G
ehölzen be-

pflanzten Bereiche sind m
it einer G

ras-/Kräuterm
ischung zu begrünen. Für die Ansaat ist gebietshei-

m
isches Saatgut aus dem

 U
rsprungsgebiet 12 (Fränkisches H

ügelland) zu verw
enden.

D
ie O

bstgehölze sind spätestens in der darauffolgenden Pflanzperiode nach Bezugsfertigstellung der
G

ebäude anzulegen. Im
 Falle eines Ausfalls sind die G

ehölze gleichw
ertig zu ersetzen.

D
ie O

bstgehölze sind m
it einem

 D
reibock m

it Q
uerlattung und einer Befestigung m

it Kokosstrick so-
w

ie einer D
rahthose als Verbissschutz zu versehen. Ein Pflanzschnitt zum

 Kronenaufbau ist vorzuse-
hen.

Es sind Arten der Sortenliste der Kreisfachberatung für G
artenbau und Landespflege in den jew

eils
angegebenen G

rößen zu pflanzen:

M
indestqualität 3 x verpflanzt, m

it Ballen, Stam
m

um
fang 12-14 cm

R
egionaltypische O

bstbäum
e - R

egionaltypische alte Streuobstsorten -Zw
etschge, Birne, Apfel (ge-

m
äß Streuobst - Sortenliste LR

A Erlangen-H
öchstadt, Kreisfachberatung für G

artenbau und Landes-
pflege).

7. 
Ausgleichsm

aßnahm
e M

2

Innerhalb der als Fläche zum
 Schutz, zur Pflege und zur festgesetzten Fläche ist als Ausgleichsm

aß-
nahm

e M
1

eine R
eihe O

bstgehölze an den G
rundstücksgrenzen im

 N
orden und W

esten zu pflanzen,
dauerhaft zu erhalten und fachgerecht zu pflegen.. Es sind insgesam

t m
indestens 12 O

bstbaum
-

H
ochstäm

m
e zu pflanzen.

D
er Abstand zw

ischen den G
ehölzen m

uss m
indestens 8 m

 betragen. D
ie nicht m

it G
ehölzen be-

pflanzten Bereiche sind m
it einer G

ras-/Kräuterm
ischung zu begrünen. Für die Ansaat ist gebietshei-

m
isches Saatgut aus dem

 U
rsprungsgebiet 12 (Fränkisches H

ügelland) zu verw
enden. D

ie Fläche ist
zw

eim
al im

 Jahr ab M
itte Juli und ab M

itte Septem
ber zu m

ähen. D
as Schnittgut ist abzufahren.

D
ie O

bstgehölze sind spätestens in der darauffolgenden Pflanzperiode nach Bezugsfertigstellung der
G

ebäude anzulegen. Im
 Falle eines Ausfalls sind die G

ehölze gleichw
ertig zu ersetzen.

VER
FA

H
R

EN
SVER

M
ER

K
E

1)
D

er G
em

einderat der G
em

einde H
eßdorf hat in der Sitzung vom

 …
…

…
…

…
 die Aufstellung der

Einbeziehungssatzung M
ittelm

em
bach II beschlossen. D

er Aufstellungsbeschluss w
urde am

…
…

…
…

…
ortsüblich bekanntgem

acht.

2)
D

ie frühzeitige Ö
ffentlichkeitsbeteiligung gem

äß § 3 Abs. 1 BauG
B m

it öffentlicher D
arlegung und

Anhörung für den Vorentw
urf der Einbeziehungssatzung M

ittelm
em

bach II in der Fassung vom
…

…
…

…
…

 hat in der Zeit vom
 …

…
…

…
…

 bis …
…

…
…

…
 stattgefunden.

3)
D

ie frühzeitige Beteiligung der Behörden und sonstigen Träger öffentlicher Belange gem
äß § 4

Abs. 1 BauG
B für den Vorentw

urf der Einbeziehungssatzung M
ittelm

em
bach II in der Fassung vom

…
…

…
…

…
 hat in der Zeit vom

 …
…

…
…

…
 bis …

…
…

…
…

 stattgefunden.

4)
D

er G
em

einderat hat in der S
itzung am

 20.10.2023 beschlossen, die Aufstellung der
Einbeziehungssatzung M

ittelm
em

bach II als Einbeziehungssatzung M
ittelm

em
bach, 1. Änderung

fortzuführen.

5)
Zum

 Entw
urf der Einbeziehungssatzung M

ittelm
em

bach, 1. Änderung in der Fassung vom
…

…
…

…
…

 w
urden die Behörden und sonstigen Träger öffentlicher Belange gem

äß § 4 Abs. 2
BauG

B in der Zeit vom
 …

…
…

…
…

 bis …
…

…
…

…
 beteiligt.

6)
D

er Entw
urf der Einbeziehungssatzung M

ittelm
em

bach, 1. Änderung in der Fassung vom
…

…
…

…
…

w
urde m

it der Begründung gem
äß § 3 Abs. 2 BauG

B in der Zeit vom
 …

…
…

…
…

 bis …
…

…
…

…
öffentlich ausgelegt.

7)
D

er G
em

einderat der G
em

einde H
eßdorf hat m

it Beschluss des G
em

einderates vom
 …

…
…

…
…

 die
Einbeziehungssatzung M

ittelm
em

bach, 1. Änderung in der Fassung vom
 …

…
…

…
…

 als Satzung
beschlossen.

H
eßdorf, den

…
…

…
…

.

(Siegel)

 . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .

(Erster Bürgerm
eister)

8)
Ausgefertigt

H
eßdorf, den

…
…

…
…

.

(Siegel)
 . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .

(Erster Bürgerm
eister)

9)
 D

er Satzungsbeschluss zu Einbeziehungssatzung M
ittelm

em
bach, 1. Änderung w

urde am
…

…
…

…
…

 gem
äß § 10 Abs. 3 H

albsatz 2 BauG
B ortsüblich bekannt gem

acht. D
er Bebauungsplan

m
it Begründung w

ird seit diesem
 Tag zu den üblichen D

ienststunden in der G
em

einde zu
jederm

anns Einsicht bereitgehalten und über dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. D
er

Bebauungsplan ist dam
it in Kraft getreten. Auf die R

echtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sow
ie

Abs. 4 BauG
B und die §§ 214 und 215 BauG

B w
urde in der Bekanntm

achung hingew
iesen.

H
eßdorf, den

…
…

…
…

.

(Siegel)
 . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .

(Erster Bürgerm
eister)

H
öhenschichtlinien in M

etern über N
H

N

8

z.B. 349.00

H
IN

W
EISE

1.
M

eldepflicht an das Bayerische Landesam
t für D

enkm
alpflege oder die U

ntere D
enkm

al-
schutzbehörde gem

äß Art. 8 Abs. 1-2 BayD
SchG

:
Art. 8 Abs. 1 D

SchG
: W

er Bodendenkm
äler auffindet, ist verpflichtet, dies unverzüglich der

U
nteren D

enkm
alschutzbehörde oder dem

 Landesam
t für Denkm

alpflege anzuzeigen. Zur
Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentüm

er und der Besitzer des G
rundstücks, sow

ie der
U

nternehm
er und der Leiter der Arbeiten, die zu dem

 Fund geführt haben. D
ie Anzeige eines

der Verpflichteten befreit die Ü
brigen. N

im
m

t der Finder an den Arbeiten, die zu dem
 Fund

geführt haben, aufgrund eines Arbeitsverhältnisses teil, so w
ird er durch Anzeige an den U

n-
ternehm

er oder den Leiter der Arbeiten befreit.
Art. 8 Abs. 2 BayD

SchG
: D

ie aufgefundenen G
egenstände und der Fundort sind bis zum

 Ab-
lauf von einer W

oche nach der Anzeige unverändert zu belassen, w
enn nicht die U

ntere
D

enkm
alschutzbehörde die G

egenstände vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten
gestattet.

2.
Auf die von den landw

irtschaftlichen H
ofstellen und landw

irtschaftlich bew
irtschafteten Flä-

chen einw
irkenden Im

m
issionen (Lärm

, Staub, G
eruch), ausgelöst durch betriebsübliche

landw
irtschaftliche N

utzungen (zu allen Tages - und N
achtzeiten) w

ird hingew
iesen. D

iese
sind ortsüblich, zum

utbar und zu dulden, sofern sie nicht über das gem
äß den einschlägigen

öffentlichen R
egelungen (z. B. Blm

SchG
) zulässige und zugrunde gelegten M

aß hinausge-
hen.

3.
Bei Einzäunung ist ein M

indestabstand von 15 cm
 zum

 Boden einzuhalten.

4.
D

ie Baufeldfreiräum
ung und Beseitigung von Vegetationsbeständen ist nur im

 Zeitraum
 von

O
ktober bis Ende Februar zulässig. Alternativ ist der N

achw
eis, dass keine Vögel im

 Baufeld
oder in den G

ehölzen brüten, durch einen Fachm
ann zulässig.

N
achtbaustellen sind unzulässig. Baustelleneinrichtung und Lagerflächen sind ausschließlich

innerhalb der Bau- und Erschließungsflächen aufzustellen.

Es sind ausschließlich Leuchtm
ittel m

it w
arm

w
eißen LED

-Lam
pen m

it einer Farbtem
peratur

2700 bis m
ax. 3000 Kelvin zu verw

enden.

5.
Telekom

m
unikationslinien

In allen Straßen bzw
. G

ehw
egen sind geeignete und ausreichende Trassen m

it einer Lei-
tungszone in einer Breite von ca. 0,3 m

 für die U
nterbringung der Telekom

m
unikationslinien

der Telekom
 vorzusehen.

H
insichtlich geplanter Baum

pflanzungen ist das "M
erkblatt über Baum

standorte und unterirdi-
sche Ver- und Entsorgungsanlagen" der Forschungsgesellschaft für Straßen- und Verkehrs-
w

esen, Ausgabe 2013; siehe insbesondere Abschnitt 3, zu beachten.

6.
U

nterirdische und oberirdische Strom
leitungen.

In der H
ochstraße befinden sich Trassen unterirdischer Versorgungsleitungen. D

iese sind
von Bepflanzung freizuhalten sind, da sonst die Betriebssicherheit und R

eparaturm
öglichkeit

eingeschränkt w
erden. Bäum

e und tiefw
urzelnde Sträucher dürfen aus G

ründen des Baum
-

schutzes (D
IN

 18920) bis zu einem
 Abstand von 2,5 m

 zur Trassenachse gepflanzt w
erden.

W
ird dieser Abstand unterschritten, so sind im

 Einvernehm
en m

it dem
 Versorgungsträger

Schutzm
aßnahm

en durchzuführen.
D

as "M
erkblatt über Bäum

e, unterirdische Leitungen und Kanäle", Ausgabe 2013 vom
 FG

SV
Verlag w

w
w

.fgsv-verlag.de (FG
SV-N

r. 939), bzw
. die D

VG
W

-R
ichtlinie G

W
125 ist bei geplan-

ten Baum
aßnahen zu berücksichtigen.

Bei geplanten Baum
aßnahm

en, in der N
ähe unserer Leitungen, ist vor Baubeginn eine noch-

m
alige Einw

eisung anzufordern. Ansprechpartner ist das KC
 Bam

berg, Tel.: 0951/30932-330.
Entsprechende Sicherungsm

aßnahm
en für unsere Leitungen m

üssen im
 Zuge der w

eiteren
Planungen festgelegt w

erden.

D
em

 Bereich des Bebauungsplanes angrenzend verläuft eine 20 kV-Freileitung der Bayern-
w

erk N
etz G

m
bH

. D
er Schutzzonenbereich der Freileitung beträgt in diesen Bereichen 10,0

m
 beidseitig der Leitungsachse.

Innerhalb des Schutzzonenbereiches ist nur eine eingeschränkte Bebauung und Bepflanzung
m

öglich. D
ie Abstände entsprechend D

IN
 VD

E 0210 sind einzuhalten.

D
er Bauherr bzw

. die Planungsbeauftragten Personen sind verpflichtet vor einer Baum
aß-

nahm
e im

 Bereich von Versorgungsnetzen die Belange des N
etzbetreibers anzufragen.

Im
 Leitungsbereich sind N

utzungsänderungen des G
eländes (Straße, Park-plätze, Spielplatz,

usw
.) sow

ie Änderungen am
 G

eländeniveau der Bayernw
erk N

etz G
m

bH
 vorzulegen.

D
ie Standsicherheit und die Zufahrt zu den M

aststandorten m
üssen zu jeder Zeit gew

ährleis-
tet sein. Eine Schutzzone um

 die M
aststandorte m

it 5,0 m
 (kreis-förm

ig um
 den M

ast) sind
einzuhalten.

Aufschüttungen, Lagerung von Baum
aterial und -H

ilfsm
ittel im

 Leitungsbereich, sow
ie G

ra-
bungen im

 M
astbereich sind nicht m

öglich ggf. nur nach Ab-stim
m

ung m
it der Bayernw

erk
N

etz G
m

bH
.

bei Anpflanzungen innerhalb des Schutzzonenbereiches der Freileitung ist darauf zu achten,
dass nur G

ehölze m
it einer m

axim
alen Aufw

uchshöhe von 2,5 m
 angepflanzt w

erden, um
 den

M
indestabstand zur Freileitung auf jeden Fall einzuhalten.

§ 4
Eingriffs- / Ausgleichsregelung nach dem

 B
augesetzbuch

Es sind insgesam
t 4.017 W

ertpunkte nach dem
 Leitfaden „Bauen im

 Einklang m
it der N

atur (2021)
zu kom

pensieren.

Für den Eingriff in N
aturhaushalt und Landschaftsbild auf den G

rundstücken Fl.N
rn. 1128 und

1128/1 besteht ein Ausgleichsbedarf im
 U

m
fang von 4.017 W

ertpunkten entsprechend dem
 Leitfa-

den „Bauen im
 Einklang m

it der N
atur (2021). D

em
 Eingriff w

ird als Ausgleich die als Fläche zum
Schutz zur Pflege und zur Entw

icklung von N
atur und Landschaft festgesetzte 632 m

² große Teil-
fläche der Fl.N

r. 1128 m
it der Ausgleichsm

aßnahm
e M

1 zugeordnet.

Für den Eingriff in N
aturhaushalt und Landschaftsbild auf den G

rundstücken Fl.N
r. 1126/4,

1126/5, 1126/6, G
em

arkung H
eßdorf w

ird ein Ausgleich im
 U

m
fang von 375 m

² erforderlich. D
em

Eingriff w
ird als Ausgleich die als Fläche zum

 Schutz zur Pflege und zur Entw
icklung von N

atur
und Landschaft festgesetzte 375 m

² große Teilfläche der Fl.N
r. 1126/2 m

it der Ausgleichsm
aß-

nahm
e M

2 zugeordnet.

§ 5
Inkrafttreten

D
iese Satzung tritt gem

äß § 10 Abs. 3 BauG
B m

it ihrer Bekanntm
achung in Kraft.

z.B. 11

3.

3.5.

8.

8.

13.

13.1.

13.2.1.

13.2.1.

15.

15.13.

Bauw
eise, Baulinien, Baugrenzen

(§ 9 Abs. 1 N
r. 2 BauG

B, § 22 und 23 BauN
VO

)

Baugrenze

H
auptversorgungs- und H

auptabw
asserleitungen

(§ 9 Abs. 1 N
r. 13 und Abs. 6 BauG

B)

20kV Freileitung m
it 10 M

eter Schutzstreifen beiderseits der Leitungsachse

Planungen, N
utzungsregelungen, M

aßnahm
en und Flächen für M

aßnahm
en zum

 Schutz, zur Pflege und zur
Entw

icklung von N
atur und Landschaft

(§ 9 Abs. 1 N
r. 20, 25 und Abs. 6 BauG

B)

U
m

grenzung von Flächen für M
aßnahm

en zum
 Schutz, zur Pflege

und Entw
icklung von N

atur und Landschaft m
it N

um
m

erierung der Ausgleichsm
aßnahm

e
(§ 9 Abs. 1 N

r. 20 und Abs. 6 BauG
B)

U
m

grenzung von Flächen zum
 Anpflanzen von Bäum

en, Sträuchern
und sonstigen Bepflanzungen (Bauerngarten
(§ 9 Abs. 1 N

r. 25a und Abs. 6 BauG
B)

Anpflanzen: Bäum
e

Sonstige PlanzeichenG
renze des räum

lichen G
eltungsbereiches

(§ 9 Abs. 7 BauG
B)

M
1


