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1. Grundlagen und Planungsverfahren

Der Gemeinderat von Hemhofen hat am 04.12.2012, 04.06.2013 und 12.09.2013
beschlossen, den Bebauungsplan "Nr. 11 Zeckern-Ost" im vereinfachten Verfahren
gemaB § 13 BauGB zu andern. Das unterzeichnende Bliro erhielt den Auftrag, den
Bebauungsplan anzufertigen und in Absprache mit der Gemeinde das Aufstellungs-
verfahren durchzufthren.

Die 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes "Nr. 11 Zeckern-Ost" &ndert
Teilbereiche des rechtskraftigen Bebauungsplanes. Mit Inkrafttreten des vorliegenden
Bebauungsplanes verlieren innerhalb des Geltungsbereiches die Festsetzungen des
zu &ndernden Bebauungsplans ihre Wirkung. Fiir die nicht von der Anderung des Be-
bauungsplanes berihrten Planteile gelten die bisherigen Festsetzungen weiterhin.

Im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB wird von der frihzeitigen Unterrichtung
und Erérterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen. Der betroffenen
Offentlichkeit und den beriihrten Behérden und sonstigen Trégern offentlicher Belan-
ge wird innerhalb angemessener Frist Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben. Im
vereinfachten Verfahren wird zudem von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4, dem
Umweltbericht nach § 2a, der Angabe zum Vorhandensein umweltbezogener Infor-
mationen nach § 3 Abs. 2 Satz 2 und von der zusammenfassenden Erklarung nach §
6 Abs. 5 Satz 3 und § 10 Abs. 4 abgesehen.

Der vorliegende Bebauungsplan erhélt die Bezeichnung "1. Anderung und Erweite-
rung des Bebauungsplan Nr. 11 Zeckern-Ost".

Das Plangebiet wird als "eingeschranktes Gewerbegebiet" (GE.y) ausgewiesen. Die
Ausweisung entspricht den Darstellungen des wirksamen Flachennutzungsplanes.

2. Derzeitige ortliche Gegebenheiten

Die Gemeinde Hemhofen mit den Ortsteilen Hemhofen und Zeckern liegt an der
norddstlichen Grenze des Landkreises Erlangen-Hdchstadt im Regierungsbezirk Mit-
telfranken. Hemhofen gehdért zum Stadt- und Umlandbereich des groBen Verdich-
tungsraums Nirnberg / Farth / Erlangen innerhalb der Industrieregion Mittelfranken.

Der Regionalplan fur die Industrieregion Mittelfranken (7) bestimmt Hemhofen zu-
sammen mit der Nachbargemeinde Réttenbach als gemeinsamen Siedlungsschwer-
punkt.

Naturrdaumlich liegt Hemhofen im "Mittelfrankischen Becken". In &stlicher Richtung
grenzt die Gemeinde an ein landschaftliches Vorbehaltsgebiet (Bannwald).

Verkehrstechnisch ist Hemhofen mit der StaatsstraBe St 2259 gut an das Uberregio-
nale Verkehrsnetz angebunden. Die sidlich Hemhofens gelegenen Oberzentren Er-
langen, Fiarth und Nirnberg sind Uber ein gut ausgebautes Verkehrsnetz in 10 bis 30
Minuten erreichbar. In unmittelbarer Néhe befinden sich die Anschlussstellen der
Bundesautobahnen A 3 Nirnberg — Wirzburg bzw. A 73 Nirnberg - Bamberg.

Hemhofen gehért zum VGN (Verkehrsverbund GroBraum Nirnberg) und ist Gber ver-
schiedene Buslinien (OVF-Linien 205 und 246, VGN-Linie 206 Landkreis Forchheim)
mit Hochstadt, Erlangen, Herzogenaurach und mit Forchheim verbunden. Die Vertei-
lung der Haltepunkte gewadhrleistet eine relativ gleichmaBige Anbindung der Wohn-
gebiete.

Obwohl Hemhofen in den vergangenen Dekaden eine wachsende Gemeinde war,
schwankte die Einwohnerzahl in letzten Jahren. So sank die Einwohnerzahl zwischen
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2000 und 2012 von 5.256 auf 5.152 Einwohner. Zugleich nahm die Zahl der Wohn-
gebdude bzw. Wohneinheiten im selben Zeitraum zu. Die allgemein Uberdurch-
schnittliche Entwicklung der Siedlungstatigkeit seit 1945 und die Lage im Verdich-
tungsraum bilden die Grundlage fiir den ausgepragten Wohnstandort Hemhofen.

In der Gemeinde Hemhofen gibt es neben wenigen gréBeren Unternehmen eine Viel-
zahl von kleinbetrieblichen Unternehmen, die noch durch mittelgroBe Betriebe er-
ganzt werden. Durch die vorwiegende Wohnfunktion wies die Gemeinde Hemhofen

2010 einen negativen Pendlersaldo von -1.623 auf.

In Hemhofen gibt es zwei gut ausgeriistete Freiwillige Feuerwehren (Hemhofen und

Zeckern).

Die Millbeseitigung erfolgt durch den Landkreis, der zusammen mit der Stadt Erlan-

gen den Zweckverband Abfallwirtschaft bildet.

3. Beschaffenheit und Lage des Baugebietes

Das Plangebiet der 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes "Nr. 11 Ze-
ckern-Ost" liegt ostlich der StaatsstraBBe St 2259. Es ist allseits von bebauter Ortslage
umgeben. Im Siiden befindet sich der Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Nr. 14

Zobelstein-Nord" mit Wohnbebauung und einem Pflegewohnheim.

Im zu andernden Geltungsbereich liegen die Flurstiicke Nr. 223, 223/1, 223/45,
223/50 und 223/51 ganz sowie die Flurstlicke 46, 46/1, 223/15, 234/2 und 234/4

der Gemarkung Zeckern teilweise.

Das Plangebiet ist nahezu eben bei einer H6he von ca. 318 m . NN.

An der Oberflache austretendes Wasser wurde nicht beobachtet.
Sollte bei BaumaBnahmen in das Grundwasser eingegriffen werden, missen die Kel-
ler als wasserdichte Wannen ausgebildet werden. Die voribergehende Absenkung
bzw. die Entnahme (Bauwasserhaltung) wahrend der Bauarbeiten stellt einen Benut-
zungstatbestand nach § 9 WHG dar und bedarf einer wasserrechtlichen Erlaubnis

nach Art. 70 BayWaG.

Bodendenkmaler oder Altlasten sind im Plangebiet nicht bekannt.

4. Geplante Nutzung

Das im Geltungsbereich des Bebauungsplanes erfasste Gebiet ist ca. 0,785 ha groB.

Die Flache des gesamten Geltungsbereiches teilt sich wie folgt auf:

ha %
GEWERBEGEBIET (GE) 0,502 54,68
OFFENTLICHE GRUNFLACHE 0,153 16,66
VERKEHRSFLACHE 0,263 28,64
GESAMTER GELTUNGSBEREICH 0,918 100,00
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Die Bebauungsplananderung betrifft den sldwestlichen Teil des Geltungsbereiches
des rechtskraftigen Bebauungsplanes "Nr. 11 Zeckern-Ost". Durch eine neu zu erstel-
lende ErschlieBung Uber die StaatsstraBe 2259 soll der Bereich flir gewerbliche Zwe-
cke nutzbar gemacht werden. Das Plangebiet wird als "eingeschranktes Gewerbege-
biet" (GE.y) ausgewiesen und dient der Ansiedlung von kleinen bis mittleren Gewer-
bebetrieben. Eingeschrankt sind die zuldassigen Emissionen (vgl. Kapitel 7 Immissi-
onsschutz).

Aufgrund der Schutzwiirdigkeit der angrenzenden Wohnnutzung wird festgesetzt,
dass nur Betriebe und Betriebsabteilungen zulassig sind, die das Wohnen nicht we-
sentlich stéren.

Weiterhin wird festgesetzt, dass die nach § 8 Abs. 2 Nr. 3 (Tankstellen) und Nr. 4
(Anlagen fur sportliche Zwecke) zuldssige Nutzung und die nach § 8 Abs. 3 Nr. 3
BauNVO ausnahmsweise zuldssige Nutzung ("Vergnligungsstatten") im Plangebiet
nicht zuldssig sind, da diese im Plangebiet und der unmittelbar angrenzenden Be-
bauung neue und die angrenzende Wohnnutzung beeintrachtigende Konflikte schaf-
fen wirden.

Die nach § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldassigen Wohnungen fiir Auf-
sichts- und Bereitschaftspersonen sowie flir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die
dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in Grundflache und Baumasse
untergeordnet sind, sind zuldssig.

Die Grundflachenzahl (GRZ) betragt 0,6 und die Geschossflachenzahl (GFZ) wird auf
1,8 festgesetzt.

Die Zahl der Vollgeschosse ist auf max. II+D festgesetzt.

Die maximale Traufhdéhe betragt 7,00 m. Die maximale Firsthéhe betragt 12,00 m.
Gemessen wird von der fertigen ErdgeschossfuBbodenoberkante (EFOK) bis zur
Oberkante Firstlinie.

Es wird eine offene Bauweise festgesetzt.

Als Dachform wird ein Satteldach und Flachdach als zuldssig festgesetzt. Dachgauben
sind bei Satteldachern zulassig.

Die "Textlichen Festsetzungen" enthalten weitere Gestaltungshinweise.

5. Griinordnung

Ziel der Grunordnung ist in erster Linie die gestalterische Einbindung der Baukérper
und Pkw-Stellflachen in das Landschafts- und Ortsbild.

Hierfir werden gemaB der Festsetzung des rechtskraftigen Bebauungsplanes Pflanz-
gebote entlang der St 2259 in einer Breite vom 5m sowie auf der ehemaligen Bahnli-
nie festgesetzt. Die Pflanzgebote sollen die Bauflachen nach auBen eingriinen und ei-
ne Abschirmung zwischen gewerblichen Bauflachen und Wohnbauflachen erreichen.

Im Bereich der Pflanzgebote sind Mindestanteile standortheimischer Gehélze erfor-
derlich, um eine bestmdgliche Funktion der Pflanzungen fir die Tierwelt zu gewahr-
leisten. Geeignete standortheimische Gehdlze sind der Liste im Anhang der Begriin-
dung zu entnehmen.
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6. Vorgesehene ErschlieBung
6.1 Verkehr

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt lber die St 2259 durch eine neu zu erstel-
lende Zufahrt. Die notwendigen baulichen Veranderungen der St 2259 zur Erschlie-
Bung des Plangebietes werden im Zuge der Bauarbeiten flir das Plangebiet "Zeckern
Mitte" durchgefiihrt. Die geplante Linksabbiegespur ist in den Bebauungsplan Uber-
nommen und mit dem StraBenbaulasttrager abgestimmt.

Der Ausbau der StraBen erfolgt entsprechend ihrer Bedeutung bzw. den o6rtlichen Ge-
gebenheiten. Besondere Schwierigkeiten beim Ausbau der StraBen sind nicht zu er-
warten. Die StraBenflachen erhalten voraussichtlich eine bitumindse Befestigung.

In den verbindlichen Festsetzungen wird darauf hingewiesen, dass die StraBenraum-
gestaltung nur als Hinweis gilt und im Rahmen der Bauausflihrung noch geandert
werden kann.

Die Breite der PlanstraBe A betragt 5,5 m. Der Wendehammer hat einen Radius von
9 m.

Die StraBeneinmindungen und Kurven werden durch ausreichend groBe Halbrun-
dungsmesser Ubersichtlich gestaltet.

Die erforderlichen Sichtflachen sowie die Bauverbotszone wurden eingetragen. Aus-
sagen Uber zuldssige Nutzungen in der Anbauverbotszone sind in den verbindlichen
Festsetzungen enthalten.

Die Sichtdreiecke sind von jeder sichtbehindernden Nutzung freizuhalten. Dies gilt
auch fir die Anfahrsicht bei Grundstiicksausfahrten.

6.2 Abwasser

Das Plangebiet entwassert zur Klaranlage Zeckern, die von der Gemeinde Hemhofen
betrieben wird. Die Klaranlage ist auf eine GréBe von 3.000 EW ausgerichtet. Eine
Sanierung der Klaranlage wurde erst im September 2008 abgeschlossen.

Die Entwasserung des Plangebietes ist im Trennsystem vorgesehen, da hier an einen
bestehenden Regenwasserkanal angeschlossen werden kann.

6.3 Wasserversorgung

Mit der Nachbargemeinde Réttenbach bildet Hemhofen einen Zweckverband zur Was-
serversorgung. Da die Forderleistung dieses Zweckverbandes nicht ausreichend ist,
wird zusatzlich Wasser aus der Gemeinde Adelsdorf bezogen.

Druck und Dargebot sind somit insgesamt ausreichend; Probleme sind nicht zu er-
warten.

6.4 Sonstige Versorgungseinrichtungen

Hemhofen wird (iber das gemeindeeigene Versorgungsunternehmen EVU Hemhofen
mit Strom versorgt. Das Unternehmen bezieht die elektrische Energie von der E.ON.
Die Ubergabestation fir die Stromlieferung befindet sich im Bereich des Gewerbege-
bietes Zeckern - Ost.
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Es besteht ein Anschluss an ein Uberregionales Erdgasnetz. Energieversorger ist die
Frankische Gas-Lieferungs-Gesellschaft mbH.

Hemhofen ist durch die "Deutsche Telekom" an das o6ffentliche Fernsprechnetz ange-
schlossen.

7. Immissionsschutz

Das Gewerbegebiet wird mit schalltechnischen Einschrankungen ausgewiesen. Die
Einschrankungen sind in den Verbindlichen Festsetzungen aufgefiihrt.

So sind Warenanlieferungen (inkl. Be-/Entladetatigkeiten) nur zwischen 6.00 Uhr und
22.00 Uhr zulassig. Nachtanlieferungen und Nachtbetrieb (Ausnahme: automatisch
gesteuerte Anlagen der Haustechnik) sind ausgeschlossen. Nachtarbeit zwischen
22.00 Uhr und 6.00 Uhr ist nicht zuldssig.

Die Teilflachen der Gewerbegebiete werden zudem in Abstimmung mit dem Landrat-
samt Erlangen-Hochstadt kontingentiert und mit unterschiedlichen flachenbezogenen
Schallleistungspegeln belegt:

Fiar die Teilflache 1 gilt tagstber (6.00 Uhr bis 22.00 Uhr) ein flachenbezogener
Schallleistungspegel von 55 dB (A) / m?2, fur die Teilflache 2 gilt tagsiber ein fla-
chenbezogener Schallleistungspegel von 57 dB (A) / m2.

AuBerdem sind bei einem Betrieb von haustechnischen Anlagen (z.B. Klimagerate,
Abluftfihrungen, Warmepumpen) in der Summe folgende Immissionsrichtwerte fir
Larm an betroffenen fremden Wohnraumen gemaB TA Larm (Technische Anleitung
zum Schutz gegen Larm vom 26. August 1998) einzuhalten:

tags (06.00-22.00): 55 dB(A)
nachts (22.00-06.00): 40 dB(A)

Die festgesetzten Emissionskontingente fiir die Teilflachen 1 (55 dB(A)) und 2 (57
dB(A)) entsprechen dem rechtskraftigen Bebauungsplan "Nr. 11 Zeckern-Ost". Ent-
sprechende Aussagen Uber die hier "anzusetzenden relevanten Festlegungen zum
Larmschutz" wurden vom Landratsamt Erlangen-Hoéchstadt, Abt. Immissionsschutz,
Hr. Britting, am 23.09.2004 schriftlich mitgeteilt und angewendet. Da die festgeleg-
ten Teilfldchen fiir das Plangebiet der Bebauungsplan-Anderung vom gesamten Gel-
tungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes ibernommen wurden, sind mdogli-
che Vorbelastungen durch die nun nérdlich angrenzenden Gewerbeflachen nicht rele-
vant bzw. bereits bericksichtigt.
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8. Kosten fiir die 6ffentliche ErschlieBung

Nachfolgend sind die geschatzten Nettopreise aufgefiihrt; gesicherte Baukosten kén-
nen erst nach Vorlage der ErschlieBungsplanungen mitgeteilt werden.
Eine anteilige Ubernahme der ErschlieBungskosten erfolgt durch den Vorhabenstra-

ger.

8.1 Verkehrsanlagen

Fahrbahn ErschlieBungsstraBe

ca. 700 m2 (bituminds befestigt) x 80,- €

FuBweg ErschlieBungsstraBBe

ca. 170 m2 (bituminds befestigt) x 80,- €

Gesamt ca.

8.2. Abwasserentsorgung

Regenwasser ca. 85 m x 260,- €
Mischwasser ca. 80 m x 300,- €

Hausanschliisse ca. 3 St. x 1000,- €

Gesamt ca.

8.3. Wasserversorgung

Hauptleitung ca. 180 m x 260,- €
Hausanschliisse ca. 5 St. x 900,-€

Gesamt ca.

Gesamt ca.

56.000,00 €

13.600,00 €

69.600,00 €

22.100,00 €

24.000,00 €
3.000,00 €

49.100,00 €

46.800,00 €
4.500,00 €

51.300,00 €

170.000,00 €
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9. Beteiligte Fachstellen

9.1 Regierung von Mittelfranken

9.2 Landratsamt Erlangen - Hochstadt

9.3 Regionaler Planungsverband

9.4 Staatliches Bauamt / StraBenbauamt

9.5 Wasserwirtschaftsamt Nirnberg

9.6 Vermessungsamt Erlangen

9.7 Amt fur Landwirtschaft und Forsten Firth

9.8 Bayernwerk AG / Strom und Gas

9.9 EVU Hemhofen

9.10 Deutsche Telekom Technik GmbH

9.11 Zweckverband Wasserversorgung Hemhofen u. Réttenbach
9.12 Landesamt fir Denkmalpflege

9.13 Handwerkskammer Mittelfranken

9.14 Industrie- und Handelskammer

9.15 Omnibusverkehr Franken GmbH

9.16 Landratsamt Forchheim, Abt. OPNV

9.17 Bund Naturschutz, Ortsgruppe Réttenbach-Hemhofen
9.18 Gemeinde Réttenbach

9.19 Gemeinde Adelsdorf

9.20 Gemeinde Heroldsbach

9.21 Gemeinde Hemhofen

9.22 Ingenieurbiro Miller

9.23 Biro fir Stadtebau und Bauleitplanung
Aufgestellt: Bamberg, 04.06.2013
Gedandert: Bamberg, 01.10.2013
Satzungsbeschluss: Bamberg, 10.12.2013

BURO FUR STADTEBAU UND BAULEITPLANUNG
WITTMANN, VALIER UND PARTNER GBR

Hainstr. 12, 96047 Bamberg, Tel 0951/59393, Fax 0951/59593
e-mail: wittman ier@staedtebau-bauleitplanung.de
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91054 Erlangen
90403 Niurnberg
90402 Niurnberg
90461 Nirnberg
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90763 Firth
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90441 Nurnberg
91334 Hemhofen
90403 Nurnberg
90489 Nirnberg
90403 Niurnberg
90459 Nirnberg
91301 Forchheim
91341 Réttenbach
91341 Rottenbach
91325 Adelsdorf
91336 Heroldsbach
91334 Hemhofen
90491 Niurnberg
96047 Bamberg
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1. NACHTRAG

zur Begriindung zur 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes "Nr. 11
Zeckern-Ost"

Grundlage des Nachtrages ist die Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB
i. V. m. der Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager offentlicher Belange gem.
§ 4 Abs. 2 BauGB (§ 4a Abs. 2 BauGB) bzw. die jeweils vorgebrachten Stellungnahmen
und ihre beschlussmaBige Behandlung im Gemeinderat Hemhofen.

Aufgrund dieses Verfahrensschrittes haben sich folgende Plananderungen ergeben:

> Die Flache sidlich des Kreisels wird deutlicher als Teilflache 2 gekennzeichnet.

> Die Begrindung wird um die entsprechenden Hinweise zu den Emissionskontigen-
ten erganzt.

> Die Ausflihrungen des staatlichen Bauamtes werden, soweit sie sich tatsachlich
auf den vorliegenden Bebauungsplan beziehen in die "Textlichen Festsetzungen"
Ubernommen.

> Ein Hinweis auf DIN 19731 und § 12 BBodSchV wird in die "Textlichen Festsetzun-
gen" unter C. Hinweise iibernommen.

> In Abstimmung mit dem Staatlichen Bauamt werden die Radien der Einmindung
zur StaatsstraBBe 2259 erweitert.

> Die "Textlichen Festsetzungen" werden unter Punkt 8.3 folgendermaBen gedn-
dert: "Die zur ErschlieBung des Baugebietes erforderlichen Ver- und Entsor-
gungsleitungen werden in der Regel in die 6ffentlichen Verkehrsflachen verlegt.
Versorgungskabel und Versorgungsleitungen sind aus gestalterischen Griinden
unterirdisch und sofern madglich auf 6ffentlichem Grund zu verlegen. Bei der Ver-
legung der Telekommunikationslinien ist der § 68 Abs. 3 TKG zu berlicksichti-
gen."

> Die Flurnummer 46 wird entsprechend dem Vorbringen teilweise in den Geltungs-
bereich der Bebauungsplandnderung einbezogen und ist als 6ffentliche Grinflache
mit Anpflanzungen ausgewiesen, wodurch sich der Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes entsprechend erweitert.

Aufgestellt: Bamberg, 01.10.2013

BURO FUR STADTEBAU UND BAULEITPLANUNG
WITTMANN, VALIER UND PARTNER GBR

Hainstr. 12, 96047 Bamberg, Tel 0951/59393, Fax 0951/59593
e-mail: wittman yier@staedtebau-bauleitplanung.de

e —
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2. NACHTRAG

zur Begriindung zur 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes "Nr. 11
Zeckern-Ost"

Grundlage des Nachtrages ist die erneute Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2
BauGB i. V. m. der erneuten Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager offentlicher
Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB (§ 4a Abs. 3 BauGB) bzw. die jeweils vorgebrachten
Stellungnahmen und ihre beschlussmaBige Behandlung im Gemeinderat Hemhofen.

Aufgrund dieses Verfahrensschrittes haben nur folgende geringfligige redaktionelle Klar-
stellungen ergeben:

> Die "Textlichen Festsetzungen" werden durch den Hinweis, dass eine Blendung der
Verkehrsteilnehmer auf der StaatstraBe durch entsprechende Einrichtungen zu
vermeiden ist erganzt.

Der Plan in der Fassung vom 10.12.2013 ist mit Begriindung in der Fassung vom
10.12.2013 vom Gemeinderat von Hemhofen in seiner Sitzung am 10.12.2013 als Sat-
zung beschlossen worden.

Aufgestellt: Bamberg, 10.12.2013
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1.

Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes
"Nr. 11 Zeckern-Ost", Gemeinde Hemhofen, Lkr. Erlangen-Hochstadt

Begriindung

11

Pflanzliste

Artenauswahl heimische Wildgeholze (i.w.S.) fiir den Bereich der Pflanzgebote

a) GroBbdaume

Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Quercus robur

Tilia cordata

b) MittelgroBe und kleine Baume

Acer campestre
Carpinus betulus
Sorbus aucuparia

Obstbdaume als Hochstamm

c) Straucher

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus laevigata
Euonymus europaea
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rhamnus cathartica
Rosa canina

Salix caprea
Sambucus nigra

Spitzahorn
Bergahorn
Stieleiche
Winterlinde

Feldahorn
Hainbuche
Vogelbeere

Hartriegel
Hasel
WeiBdorn
Pfaffenhitchen
Liguster
Heckenkirsche
Schlehe
Kreuzdorn
Hundsrose
Salweide
Holunder
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