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BEGRUNDUNG

zur 1. Anderung des Bebauungsplanes "Z 6 Zeckern-Mitte" und
zur 2. Anderung des Bebauungsplanes "Nr. 8 Zeckern West" in
Hemhofen

Gemeinde Hemhofen, Landkreis Erlangen-Hdéchstadt

Aufstellungsbeschluss vom 05.11.2013

Einwohnerzahl:

Gemeinde Hemhofen 5457 EW (31.12.2012)
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1. Grundlagen und Planungsverfahren

Der Gemeinderat von Hemhofen hat am 05.11.2013 beschlossen, den Bebauungs-
und Griinordnungsplan "Z 6 Zeckern-Mitte und 1. Anderung des Bebauungsplanes
"Nr. 8 Zeckern West" im vereinfachten Verfahren gemaB § 13a BauGB (Bebauungs-
plan der Innenentwicklung) zu andern. Das unterzeichnende Biro erhielt den Auf-
trag, den Bebauungsplan anzufertigen und in Absprache mit der Gemeinde das Ande-
rungsverfahren durchzufiihren.

Die vorliegende Bebauungsplan-Anderung &ndert Teilbereiche des rechtskraftigen
Bebauungs- und Grinordnungsplanes "Z 6 Zeckern-Mitte und 1. Anderung des Be-
bauungsplanes Nr. 8 Zeckern West".

Mit Inkrafttreten der Bebauungsplan-Anderung verlieren innerhalb des Geltungsbe-
reiches die Festsetzungen des Bebauungs- und Grinordnungsplanes "Z 6 Zeckern-
Mitte und 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 8 Zeckern West" ihre Wirkung. Es
gelten die Festsetzungen der vorliegenden Bebauungsplan-Anderung.

Gemal § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB handelt es sich dabei um einen Bebauungsplan der
Innenentwicklung. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt innerhalb des
Siedlungsbereiches von Zeckern. Die Zielsetzung des Bebauungsplanes ist im Sinne
des § la Abs. 2 BauGB und dient der inneren Nachverdichtung. Die geordnete stad-
tebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes wird durch den Bebauungsplan nicht
beeintrachtigt; der untere Schwellenwert von 20.000 m?2 Grundflache wird mit der
ausgewiesenen Grundfldche von 19.300 m2nicht erreicht.

Die Regelungen unter § 13a Abs. 2 Nrn. 1 - 4 BauGB treffen auf den vorliegenden
Fall zu bzw. werden in Anspruch genommen.

Flr das weitere Verfahren gelten die Vorschriften nach § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB. Im
vereinfachten Verfahren wird von der frihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung nach
§ 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen. Der betroffenen Offentlichkeit und den
berGhrten Behdrden und sonstigen Tragern o6ffentlicher Belange wird innerhalb an-
gemessener Frist Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

Im beschleunigten Verfahren wird von der Umweltprifung, dem Umweltbericht, der
Angabe zum Vorhandensein umweltbezogener Informationen und von der zusam-
menfassenden Erklarung abgesehen.

Der vorliegende Bebauungs- und Grinordnungsplan erhalt die Bezeichnung "1. Ande-
rung des Bebauungs- und Grinordnungsplanes Z 6 Zeckern-Mitte und 2. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 8 Zeckern West".
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2. Derzeitige ortliche Gegebenheiten

Die Inhalte des Kapitels 2 der Begriindung zum rechtskraftigen Bebauungsplan vom
05.02.2013 unterliegen keiner Anderung und sind demnach weiterhin gtltig.

3. Beschaffenheit und Lage des Baugebietes

Die Inhalte des Kapitels 3 der Begriindung zum rechtskraftigen Bebauungsplan vom
05.02.2013 unterliegen keiner Anderung und sind demnach weiterhin gultig.

4. Rechtliche Ausgangslage / Zulassigkeit des Vorhabens
Die Inhalte des Kapitels 4 der Begriindung zum rechtskraftigen Bebauungsplan vom
05.02.2013 unterliegen keiner Anderung und sind demnach weiterhin gliltig.

5. Geplante Nutzung

Das im Geltungsbereich des Bebauungsplanes erfasste Gebiet ist ca. 4,255 ha groB.

Die Flache des gesamten Geltungsbereiches teilt sich wie folgt auf:

ha %

ALLGEMEINES WOHNGEBIET (WA) 1,806 42,51
MISCHGEBIET (MI) 0,465 10,95
SONDERGEBIET (SO GEH) 0,810 19,07
davon private Grinflache 0,101
EINGESCHRANKTES GEWERBEGEBIET (GEgy) 0,324 7,63
davon private Griinflache 0,053

OFFENTLICHE GRUNFLACHE 0,157 3,70
REGENRUCKHALT 0,114 2,68
VERKEHRSFLACHE 0,568 13,36
FLACHE FUR VERSORGUNGSANLAGEN 0,004 0,09
GESAMTER GELTUNGSBEREICH 4,255 100,00

Das Plangebiet wird als "Allgemeines Wohngebiet" (WA), "Mischgebiet" (MI), "einge-
schranktes Gewerbegebiet" (GE.y) und "Sonstiges Sondergebiet" fiir groBflachigen
Einzelhandel (SO GEH) ausgewiesen.
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5.1 Anlass

Es liegen mehrere Antrdge auf Befreiung von Festsetzungen des Bebauungsplanes
vor, die im Einzelnen die Grundzliige der Planung nicht berihren, aber in ihrer Ge-
samtheit eine Plananderung erforderlich machen.

Im Rahmen der Anderung__wurde aus Grinden der Planlesbarkeit der gesamte Planteil
mit Festsetzungen in die Anderung einbezogen. In der Begriindung werden dagegen
nur die Aspekte aufgeflihrt, die sich tatsachlich gedndert haben.

5.2 Anderungen im Planteil
Die Nutzungsstempel zu den Allgemeinen Wohngebieten wurden wie folgt geandert:

Anderung der Geschossigkeit auf II
Festsetzung der zuldssigen Dachformen auf SD/PD/WD/ZD

o Ergdnzung um die Festsetzung E (nur Einfamilienhduser zuldssig), auBer in den
Bereichen fir Reihen- bzw. Doppelhausbebauung an der PlanstraBe B. Diese
werden im Plan durch die Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung innerhalb des
Baugebietes entsprechend kenntlich gemacht.

Die Eintragung von Firstrichtungen wird im Allgemeinen Wohngebiet aus der Plandar-
stellung entnommen.

Die Schallschutzwand zwischen dem Gewerbegebiet und dem Sondergebiet wird ge-
ringflgig verandert und in Richtung Nordwesten versetzt. Damit vergréBert sich die
Flache des Sondergebietes, die private Griinflache wird geringfiigig kleiner. Die Ver-
anderung der Schallschutzwand fihrt zu keinen negativen Auswirkungen auf die
Schallschutzberechnung.

5.3 Anderungen in den Textlichen Festsetzungen

Teil A. Zeichnerische und textliche Festsetzungen nach § 9 BauGB, BauNVO
und DIN 18005

Flr das Allgemeine Wohngebiet WA gilt: maximal II Vollgeschosse zulassig: Z = II.

Fir das Allgemeine Wohngebiet WA gilt: Die maximale traufseitige Wandhdhe be-
tragt bei allen zugelassenen Dachformen 6,30 m. Gemessen wird von der fertigen
ErdgeschossfuBbodenoberkante (EFOK) bis zur Schnittlinie AuBenkante AuBenwand/
Oberkante Dachhaut.

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

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

Bei der Errichtung von Pultdachern und bei Déachern, deren Firstverlauf nicht mindes-
tens 2 m von der AuBenwand entfernt ist darf die Firsthéhe max. 8,00 m betragen.

Flr das Allgemeine Wohngebiet WA gilt: offene Bauweise, nur Einzelhduser zulassig.
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Teil B. Ortliche Bauvorschriften (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. der BayBO) und Ge-
staltungsfestsetzungen

Dachform

Fir das Allgemeine Wohngebiet ist zuldssig: 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: Sattel-
dach, 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.

Die Festsetzungen zur Dachneigung entfallen ersatzlos.
Das bisherige Verbot zur Verwendung gléanzender Ziegel entfallt ersatzlos.
Die Festsetzungen zu Fenstern, Tlren und Balkonen entfallen ersatzlos.

Kniestock
Kniestdcke sind bei Satteldéachern bis zu einer Hohe von maximal 75 cm zuldssig.

Stellung der baulichen Anlagen

Hauptfirstrichtung wie Planeintrag ist einzuhalten. Im Allgemeinen Wohngebiet ist
keine Firstrichtung festgesetzt.

6. Grunordnung

Die Inhalte des Kapitels 6 der Begriindung zum rechtskraftigen Bebauungsplan vom
05.02.2013 unterliegen keiner Anderung und sind demnach weiterhin giiltig.

Es darauf hingewiesen, dass der Bebauungsplan im vereinfachten Verfahren gemaf

§13a BauGB geandert wird. Daher wird von der Umweltpriifung, dem Umweltbericht
und der Angabe zum Vorhandensein umweltbezogener Informationen abgesehen.

7. Vorgesehene ErschlieBung

Die Inhalte des Kapitels 6 der Begriindung zum rechtskraftigen Bebauungsplan vom
05.02.2013 unterliegen keiner Anderung und sind demnach weiterhin gultig.
8. Immissionsschutz

Die Inhalte des Kapitels 6 der Begriindung zum rechtskraftigen Bebauungsplan vom
05.02.2013 unterliegen keiner Anderung und sind demnach weiterhin gultig.
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10. Beteiligte Fachstellen

10.1
10.2
10.3
10.4
10.5
10.6
10.7
10.8
10.9
10.10
10.11
10.12
10.13
10.14
10.15
10.16
10.17
10.18
10.19
10.20
10.21
10.22

Regierung von Mittelfranken

Landratsamt Erlangen - Hochstadt

Regionaler Planungsverband

Staatliches Bauamt / StraBenbauamt
Wasserwirtschaftsamt Nirnberg
Vermessungsamt Erlangen

Amt fur Landwirtschaftsamt und Forsten Fiirth
Bayernwerk AG

EVU Hemhofen

Deutsche Telekom Technik GmbH
Zweckverband Wasserversorgung Hemhofen u. Réttenbach
Landesamt fiir Denkmalpflege
Handwerkskammer Mittelfranken

Industrie- und Handelskammer
Omnibusverkehr Franken GmbH

Bund Naturschutz, Ortsgruppe Rottenbach-Hemhofen
Gemeinde Réttenbach

Gemeinde Adelsdorf

Gemeinde Heroldsbach

Seniorenbeirat Hemhofen

Gemeinde Hemhofen
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Der Verfahrensablauf wird im Nachtrag festgehalten.

91522 Ansbach
91054 Erlangen
90403 Niurnberg
90402 Niurnberg
90461 Nirnberg
91052 Erlangen
90763 Firth
96052 Bamberg
91334 Hemhofen
90441 Nurnberg
91334 Hemhofen
90403 Nurnberg
90489 Nirnberg
90403 Niurnberg
90459 Niurnberg
91341 Réttenbach
91341 Réttenbach
91325 Adelsdorf
91336 Heroldsbach
91334 Hemhofen
91334 Hemhofen
96047 Bamberg

Die Stellungnahmen der Fachbehérden und ihre Behandlung im Gemeinderat sind der
Verfahrensakte zu entnehmen.

Aufgestellt: Bamberg, 10.12.2013

Satzungsbeschluss:

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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Bamberg, 04.02.2014
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1. NACHTRAG

zur Begriindung zur 1. I'inq_erung des Bebauungs- und Griinordnungsplanes "Z 6
Zeckern-Mitte" und zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 8 "Zeckern-West"

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

Aufgrund dieses Verfahrensschrittes haben sich nur folgende geringfligige redaktionelle
Klarstellungen ergeben:

» Die Hohe der zulassigen Kniestdcke wird von 60 cm auf 75 cm gedndert (Festset-
zung B 1.4).

> Prazisierung der moglichen geringfligigen Uber- und Unterschreitung der in Teil B
festgesetzten MaBzahlen - Uber- und Unterschreitung bis maximal 10 % zuldssig
(Festsetzung A 15.7).

Der Plan in der Fassung vom 04.02.2014 ist mit Begrindung in der Fassung vom
04.02.2014 vom Gemeinderat von Hemhofen in seiner Sitzung am 04.02.2014 als Sat-
zung beschlossen worden.

Aufgestellt: Bamberg, 04.02.2014

BURO FUR STADTEBAU UND BAULEITPLANUNG

WITTMANN, VALIER UND PARTNER GBR
Hainstr. 12, 96047 Bamberg, Tel 0951/59393 Fax 0951/59593
e-mail: i 5 6
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