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1. Allgemeines

1.1

1.2

1.3

Eine teilweise Erstbeplanung des Bebauungsgebietes "Am Spielberg"
von 1980 und 1984 wurde in der Vergangenheit wiederholt ge#ndert,
fortgeschrieben, hat aber nie "Bebauungsreife" erreicht.

Infolge mehrerer Anfragen nach Gewerbefldchen in diesem Bereich,
hier vor allem nach Baugrund fiir Betriebserweiterungen, hat die
Stadt dann die Ausweisung eines "Gewerbe- und Industriegebietes"
beschlossen.

Am 06. Februar 1991 wurde vom Stadtrat der Beschluss zur Aufstel-
lung des Bebauungsplanes gefasst.

Der Bauleitplan erh#lt die Bezeichnung:
Bebauungsplan filr das Gewerbe- und Industriegebiet
"Am Sptelbarg’
im Stadttell Hofheim
Landkreis Haflberge

Der Auftrag flr die Erstellung des Bebauungsplanes wurde dem
Ingenieurbiiroc Aquilin Werb, An den Schanzen 3, 97421 Schweinfurt,
{tbertragen,

Die Grinordnungsplanung wird in den Bauleitplan integriert. Mit
der Fachplanung [ir die Ergatz- und Ausgleichsflichenermittlung
ist das Landschafteplanungsbliro TEAM 4, Niirnberg, beauftragt
worden.

2, Entwicklung aus dem Flichennutzungsplan

2.1

2.2

Zur Koordinierung der Baut#itigkeit in den Hofheimer Stadtteilen
{10 Ortschaften) hatte die Stadt bereits 1979 der Regierung von
Unterfranken (Ortsplanungsstelle) den Auftrag zur Erstellung eines
Flachennutzungsplanes (FNP) fiir den gesamten Stadtbereich erteilt
{Ratsbeschluss vom 11.04,1979),

Der Flichennutzungsplan vom Dezember 1986 ist mit Schreiben der
Regierung von Unterfranken vom 20. M#rz 1989 genehmigt worden.

Im Rahmen des zweiten Aufstellungsbeschlusses (15.06.1994) wurden
die Flichen flr das Gewerbe- und Industriegebiet "Am Spielberg"

(F1.Nrn, 1729, 1730, 1731 und 1732) mit in den Flichennutzungspla-
nungriff einbezogen.

Der Bebauungsplan fir das Gebiet "Am Spielberg" ist aus dem
{rechtskréftigen) Flichennutzungsplan (dzt. Fassung: "2, Ande-
rung") entwickelt,



3. Ziel und Zweck der Bauleitplanung

Durch den Bebauungsplan "Gewerbte- und Industriegebiet 'Am Spielberg'"
werden die rechtlichen Voraussetzungen fir die stddtebauliche Entwick-
lung der Erweiterungsfléchen geschaffen.

4, Lage des Baugebietes

4.1 Das beplante Geldnde liegt am stidwestlichen Stadtrand von Hofheim,
Das neue Industrie- und GUewerbegebiet schlieft mit seinem n&rdli-
chen Rand, an ein vorhandenes "Mischgebiet" in Lendershausen an.
Am nordwestlichen Gebiletgrand liegt das Sportgelédnde des TSV
Lendershausen,

Die &stliche Begrenzung erfolgt durch die vorhandenen Indugstrie-
und Gewerbeanwesen entlang der "Industriestrafe'".

4.2 Die Standortwahl fir die Gewerbe- und Industrieflichen wurde nicht
zuletzt durch die problemlose Anbindungsméglichkeit an das vorhan-
dene Strapennetz (hier Staatsstrafe St 2275) und vom wirtschaftli-
chen Anschluss an die bestehenden Ver- und Entsorgungsleitungen
der Stadt Hofheim mitbestimmt,

5. VerkehrserschlieBung

5.1 Das Neubaugebiet wird Uber die ErschliePungsstrape "A" und 4 kurze
StichstraPen erschlossen.

5.2 Die neue Brschliefungsstrafe miindet auPerhalb der derzeitigen Be-
bauung von Hofheim mit einem plangleichen Knotenpunkt (Linksabbie-
ger) in die StaatsstrapPe St 2275,
Durch die "AuPerorts-Anbindung" wird verhindert, dass die vorhan-
dene Bebauung der Stadt durch den Ziel- und Quellverkehr des
Industrie- und Gewerbegebhietes belastet wird.

Die 8t 2275 wiederum hat nach ca. 500 m (in sldlicher Richtung)
einen Anschlugs an die Uberregionale BundesstraPe B 303,

Erlduterung des Planes

e e e e v ot it it -

6. Planungsumfang und Nutzung

6.1 Die Art der baulichen Nutzung gem#f § 1 ff BauNV0O wurde im Be-
bauungsplan wie folgt festgesetzt:



GE b1 BESCHRANKTES GEWERBEGEBIET (GE b)
GE b2 gem, § 8 BauNV0 i.V.m. § 1 Abs. 4 ziff, 2
Glb BESCHRANKTES INDUSTRIEGEBIET (GI b) gem. § 9 BauNVO

Die eingeschrénkte Nutzung resultiert aus den maximal zuldssigen
Schallemissionswerten (Obergrenzen der flichenbezogenen Schall-
leistungspegel). (Siehe hierzu auch Ziff. 11 der Begriindung.)

6.2 Qrépfe des Baugebietes

Bruttoland 18,60 ha
Fiir Verkehrsfléchen werden beansprucht 1,80 ha

Fldche flir Erstellen eines Schallschutz-

dammes . 0,50 ha 2,30 ha
als Nettobauland verbleiben 16,31 ha

das entspricht ca. 88 %.

6.3 Aufteilung des Baugebietes nach Nutzung (brutto)

Begchrinktes Gewerbegehiet (GE bl) 3,15 ha
Beschrinktes Gewerbegebiet (GE b2) 4,30 ha
Industriegebiet (GI b) 11,13 ha

6.4 Die Nutzung der Grundstticke ist durch Festlegung der Grundfléchen-
zahl und Geschoffléchenzahl festgesetzt.

Bodenordnende MaPnahmen; Grundstiickseinteilung

Bodenordnende Vorgaben sind nicht erforderlich.
Soweit die Grundstiicke noch nicht im Eigentum der Stadt HofTheim sind,
werden diese von der Stadt erworben.

Die im Plan vorgeschlagene Grundstiicksteilung ist nicht bindend.

Die Fl#chengrfe und der CGrundstiickszuschnitt kénnen noch je nach den
Erfordernissen der Bauwerber von diesen {(weiltgehendst)} mitbestimmt
werden.

Die VerkehrsraumflHchen sollen jedoch - zumindest im Bereich der "Er-
schliePfungsstrapfe A" - nicht mshr veridndert werden.



8.

Erschliefung und Versorgung

8.1

8.2

8.3

Strapenbau

Flir die Anbindung des in sich geschlossenen StraPensystems wird
die Sammelstrafe (A-Strafe) bis an den stidlichen Qebietsrand ge-
fihrt und bei Str.km 12,658 an die StaatsstraBe 8t 2275 ange-
gchlossen,

Die Ausbildung des Anschlussknotens erfolgt gem#p den "Richtlinien
fir die Anlage von Strapen (RAS-X)". Entsprechende Vereilnbarungen
sind mit der Fachbehdrde getroffen,

Der Umfang und die Verkehrsfithrung im Gebiet ist im Lageplan dar-
gestellt. Die Bemessung der Verkehrsanlagen (Fahrbahnbreite, ge-
trennte VerkehrsfiUhrung etc.) garantiert auch bei verstirkter
Nutzung durch den Schwerverkehr einen sicheren Verkehrsablauf,

An den Stichstrapen werden ausreichend dimensionierte Wendeplatten
erstellt (Wendeplatten-Durchmesser: 25 m).

Strapenbauumgriff Gegamtlénge: 1.200 m

hiervon 12,00 m breit 1.060 m

6,00 m breit 140 m
Abwagserbegeltigung

—— ) b b

Die Entsorgung des (ewerbe~ und Industriegebietes erfolgt Uber
eine Mischkanalisgation.

Die Abwassermengen aus dem Uewerbe- und Industriegebiet sind im
Generalsanierungsplan der Stadt Hofheim entsprechend beriicksich-
tigt.

Der Kanalgammler mit den Seitenstrédngen wird in der "Industrie-
strape" an dag &rtliche Kanalnetz angeschlossen.

Un das (Gebiet "wirtschaftlich", d.h. in Teilabschnitten erschlie-
pen zu kénnen, soll im "1, BA" das Abwasser Uber einen neu zu
verlegenden Hauptkanal, der im Radweg entlang der St 2275 bis zur
Einmiindung "Indugtriestrape" verliuft, abgeleitet werden.

Gesamtkanall#inge: ca. 1.450 m,
Rohrdurchmesser: DN 300 mm bis DN 1.000 mm,
Tiaefe der Kandle: von 2,50 m bis 5,00,
Wasserversorgung

Vorerst (1. BA} wird das Industriegebiet {iber einen bereits bis in
das ndrdliche Betriebsgrundstiick der Fa. Elbe & Sohn vorhandenen
Wasserleitungshauptstrang an das trtliche Versorgungsnetz ange-
schlossen.



8.4

8.5

8.6

8.7

Die Hauptleitung wird spiter verlingert und im Ringschluss zurlick
zur stéddt. Hauptleitung in der IndustriestraPe gefiihrt.

Durch den Einbau entsprechender Rohrweiten, Formstiicke und Armatu-
ren wird neben der Trink- und Brauchwasserversorgung auch dem
Feuerschutz Rechhung getragen,

Nach Auskunft der Stadt Hofheim ist der Wasserbedarf flir das
Neubaugebiet gesichert,

Gegsamntrchretranglénge: rd, 1.500 m
Rohrnennweite: DN 100 mm bis DN 150 mm
Energieversorgung

Die Energieversorgung wird durch das Uberlandwerk Unterfranken,
Wirzburg, sichergestellt. Die Errichtung von Trafostationen wird
vom Versorgungstriger festgelegt,

Die Niederspannungsleitungen sollen verkabelt werden.

Gasversorgung

Das Gebiet kann wit Gas versorgt werden,

Strapenbeleuchtung

Die Strapenbeleuchtung wird durch das Uberlandwerk Unterfranken,
Wirzburg, installiert. Es werden Masten mit Aufsatzleuchten alle
35 m eingebaut,

Die Lichtpunkththe ist mit 6-8 m anzunchmen.

Brandschutzsicherung

Die unabhingige Ldschwasserversorgung ist durch die bereits bis
zum Neubaugebiet verlaufenden Wasserleitungen sichergestellt.
Die Feuermeldung ist durch die Funkalarmierung gesichert. Die
Alarmierung der Feuerwehr kann von jedem Fernsprechanschluss er-
Tolgen,

Gemeinschaftseinrichtungen

Gemeinschaftseinrichtungen wie L#den, Kindergirten, Spielplétze, Kir-
chen, Schulen, sind im Bebauungsplanbereich nicht vorgesehen.
Derartige Einrichtungen sind in ausreichender Zahl im Stadtbereich
Hofheim vorhanden.



10. Natur~- und Landschaftsschutz

10.1

10.2

10.3

Landschaftliche Situation

Das Baugebiet liegt siidwestlich der Stadt Hofheim an

ginem leichten Hang mit etwa 3 % Gelidndeneigung.

Das gesamte Planungsgebilet wird derzeit noch landwirtschaftlich
genutzt.

Ziel der Griinordnung

Bei der Erstellung des Bebauungsplanes wurde versucht, den Ein-
griff in die Natur ein Mindestmap zu beschrinken,
Naturschutzm#épig "wertvolle Flichen" (Biotope, extensiv genutzte
Bereiche etc.} werden vom Geltungsbereich nicht bertihrt.

Ziel der Grlnordnungsplanung igt die Finbindung des Baugebietes in
die freie Landschaft. Auperdem soll der sich durch die zwangsl#u-
fige Vergsiegelung im Baugebiet ergebende Verlust von natiirlichen
Flachen ausgeglichen werden.

Dies wird erreicht durch:

a) Nach aupen:

- Schaffung eines Griinglirtels gegen die freie Landschaft im
Sliden, Westen und am Altbebauungsanschluss im Norden,

b) Nach innen:

- Pflanzung von Einzelbdumen und Gropgrin im Innenbereich
der Bebauungsf'lichen,

- Erhaltung von vorhandenen Pflanzstreifen im Gebiet.

c) Ausgleichs- und ErsatzmaPfnahmen aul der CGrundlage der "Ein-
griffaregelung” (siehe hierzu Detailprojektierung des IB TEAM 4
v. Mirz 2003).

Planerische Umsetzung und Vorgaben

Un den Belangen des Natur- und Landschaftsschutzes Rechnung zu
tragen, sind im Bebauungsplan die griinordnerischen Belange mit
eingearbeitet worden.

{Siehe hierzu: "Festsetzungen zum Bebauungsplan®, Pkt. "D. Grlin-
ordnende Mafnahmen", Ziff. 1: "zeichnerische Festsetzungen" sowie
Ziff. 2 und 3: "textliche Festsetzungen zur Grinordnung",)

Dariberhinaus gelten die Detailfestlegungen in der {separaten)
"Begrindung" zu den "Ausgleichs- und Ersatzmapnahmen™ des Pla-
nungsbiiros TEAM 4 vom Marz 2003.



10.4 Griinordnerische Mapnahmen und Pflanzgebot

. o i 1 i b b bk o b

a) Offentlicher Bereich:

Offentliches Grin wird am Anschluss zur Staatsstrapfe St 2275
und an den Wendeflichen sowie am siidwestlichen und néirdlichen
Gebietsrand angelegt,

Entlang der Erschliefungsstrape werden als Strapenbegleitgriin
grofkronige Laubbiume gepflanzt.

Gleiches gilt flr die Pflanzungen am stiddstlichen Baugebiets-
rand und die Bepflanzung und Begriinung des Larmschutzwalles.

Auperdem sollen die im Wechsel mit der Bepflanzung vorgesehenen
Parkflichen mit Betonrasenpflaster offenporig gehalten werden,

h) Privater Bereich:

Neben dem zu erhaltenden Grin wird durch Baum- und Heckenpflan-
zung in den Grundstilicken der Begrlinung Rechnung getragen.

Siehe hierzu Planfestgetzungen "D": Ziff. 1.1 "Erhaltung der
Baum- und Gehtlzgruppen" und Ziff, 2.3 bis Ziff. 2.5 "Pflanzge-
bot chne Standortbindung" im Bebauungsplan.

10.5 Sonstiges

i e et b e o

Flir Gehtlze {iber 2,00 m gilt ein Mindestgrenzabstand zu den be-
nachbarten Baugrundstiicken von 2,00 m,

Das in der Planfestsetzung unter "D" (Ziff. 2.3.3) lestgelegte
Pflanzgebot mit gropkronigen Laubbdumen bzw. standortgerechtem
Gehtlz gilt Je Grundstick in der Menge, jedoch nicht in der Stand-
ortbindung.

11, Schall- und Immissionsschutz

11.1 Zur Ermittlung der zuldssigen Schallemissionen aus dem neuen
Industrie~ und Gewerbegebiet ist ein "schalltechnisches Gutachten"
durch das Ingenieurbiiro Weimann Baur Consult, Schweinfurt, er-
stellt worden (Untersuchung v. 09.02.2001}.

Dabei wurden insbegondere die Belange der anliegenden, d.h. vor-
handenen Bebauung geprift.

Durch die Vorgabe von max. zul. Schallleistungspegeln wird im
Bebauungsplan der Schutzanspruch der angrenzenden Bebauung be-
rlicksichtigt.

Grundlage der angegebenen Emissionsgrenzwerte ist die DIN 18005
unter Voraussetzung der im Bebauungsplan (nach BauGB und BaulNVQ)
ausgewissenen Nutzungen.



11.2 Durch die am nérdlichen (ebietsrand angrenzende Wohnbebauung
werden "Nutzungseinschrinkungen" erforderlich,
Die fir Industriegebiete (GI) zulidssigen (max.) flichenbezogenen
Schallleistungspegel von L, = 65 dB(A)/m® [gem. DIN 18005] miissen
teilweise deutlich gemindert werden.
Dies erfordert entgprechende Nutzungsheschrinkungen vor allem im
ntrdlichen Gebietsbereich (GI b, GE b, und GE b2).

Das genaue Ergebnis der Berechnungen ist in den "Festlegungen zum
Bebauungsplan" (siehe dort "B": Ziff. 2.2, Ziff. 2.3 und "C":
ZiPf, 16) sowie in den Nutzungsschablonen des Bebauungsplanes fiir
die einzelnen Teilgebiete festgeschrieben.

Als "aktive Liarmgchutzmafnahme" ist am ndrdlichen Rand der Gewer-
begebietsfléche, d.h. am Ubergang zur bestehenden Bebauung der
Strape "Am Spielberg" noch zusgitzlich ein Lirmschutzwall vorgese-
hen {mittlere Hohe: H = 4 m; FuPbreite: b = 15 m). Der LS3-Wall
fihrt zu einer deutlichen Reduktion der Immissionen an der Wohnbe-
bauung.

Mit den {vorbeschriebenen) MaBnahmen

a) Einschrankung beil der Gebietsnutzung
b) aktiver Li#rmschutz durch L$-Wall

wird einem angemessenen Schallschutz im CGewerbe- und Industriege-
biet Rechnung getragen,

11.3 Zur Einhaltung des max. zul#ssigen "Stérgrades” bel emissions-
tréchtigeren Anlagen sind vom Betreiber weltergehende emissions-
mindernde Mafnahmen notwendig (z.B. Betrieb in weitgehend ge-
schlogsenen Hallen, lirmreduzierte Maschinen und Aggregate).

Bei der Errichtung von Betriebswohnhungen oder anderen schiitzens-
werten Geb#duden hat der Eigentimer selbst ausreichende Vorkehrungen
vor den im CUewerbe- bzw. Industriegebiet lblichen hdheren Einwir-
kungen zu treffen,

11.4 Zur "Absicherung" der Vorgaben hat jeder Bauwerber die Einhaltung
der HEmigsiong-Obergrenze in den Unterlagen seines Baugenehmigungs-
bzw. Genehmigungsfreistellungsantrages nachzuweisen.



12, Erschliefungskosten

12.1 Fir die im Bebauungsplanumgriff vorgesehenen Mafnahmen sind fol-
gende - (bergchligig ermitielte - Erschliepungskosten zu erwarten:

a) Grunderwerb (fiir StraBenflHchen ete.)
14.000 m® x EUR 7,-- (lt.
Angabe Stadt Hofheim) EUR

b) Vermessung und Vermarkung EUR

98.000, -~
80.000, -~

a+b) Grunderwerb und Vermessung

EUR 178.000,--

¢) Strapenbau (einschl. StraPenentwisserung)
mit Linksabbiegespur

Linksabbiegespur mit Anschluss

e)

"A-Strafe" EUR 225.000,~~
- Strape "A" und Zufahrt Fa. Elso
(bis Prof. 0+45) EUR 91.000,--
- StraBe "A" (von Prof. 0+45 -
2+35,90) EUR 173.000,--
[Ende 2. BA neu Prof., 2+18,0]
~ Strafe "A" {von Prof. 2+35,00 ~
Bavende); 1 = 396 m EUR 356.,400,~-
- Strape "C" und "D" {jeweils mit
Wendehanmer) EUR 122.500,--
-~ Strape "E" (westl. u. @stl. Teil,
jeweils mit Wendehammer, Kombi-
~ streifen, Gehweg) EUR 232.400,--
StraPenbau [EUR 1.200.000,--] EUR 1.200.000,--
Strapenbeleuchtung d) EUR 70.000,--
Pflanzungen, Begrinung und landschaftpfleger.

Ausgleichs- und ErsatzmaPBnahmen
(stadt. Anteil)

Augsgleichg~ und Ersatzmapnahmen

gem. Detailaufstellung der "Land-
schaftspflegerischen Begleitpla-
nung": siehe dort: Begrindung,

Pkt. 8):

netto EUR 77.585,--; brutte EUR

5 Gropb#ume entlang Erschlie-
Bungsstrafe:
bh Stk. x EUR 2h0,-- EUR

90.000, -~

13.800,~-



- Eingriinung und Gehtlzpflanzung am
Schalldamm; Grinstreifenfléche
slidéstl. NBGB-~Rand;

Anschluss an StaatsstraPe:

13.900 m* x EUR 10,=~ EUR 139.000,--
- 14 Gropbaume an der Einmiindung
zur St 2275:
14 stk., x EUR 250,-- EUR  3.500,--
e) Begrlnung, Ersatz und Ausgleichg-
maBfnahmen [EUR 246.300,--1 EUR  246.000,~-
f£) Schallschutzdamm:
ca. 10,500 m®; H = 40 m; 1 = 280 m
10.500 m® x EUR 8,-- (ohne Bepflanzung} EUR 84,000,--
g) Abwasserbeseitigung
- Hauptkan#le (chne HA's) im NBGB
(bis S.Nr. 5.0 des Sammlers)
(ohne Strape "B");:
Kandle "im Gehiet" EUR 575.000,--
- Kanalanschluss an die "Industrie-
strapfe" lber Radweg (entlang
St 2277} (gem. 1. + 2. BA};
Teilabschnitt
von S.Nr, 5.0 [S.Ne. 13 (neu)]
bis S.Nr. 5ba EUR 177.000, -~

g) Abwasserbeseltigung

h) Wasserversorgung

- Hauptleitungen {ohne HA's} im
NBGB; 1 ca. 1.450 m; DN 125
bis DN 150 {chne zwischenzeitl,

Seitenanschliisse {iber Fa. Elso) EUR 200.000,--

h) Wasserversorgung

EUR 752.000,--

EUR  200.000,--

Summe a) - h) Baukosten ca. brutto

+ Baunebenkosten (ca, 10 %)

EUR 2.730.000,--
EUR  270.000,--

Schitzkosten "Gesamtumgriff"

brutto

EUR 3.000.000,--



12.2 Die Stadt trdgt 10 vom Hundert des beitragsfidhigen Erschliefungs-

aufwandes.
Kanal und Wasserleitung werden nach Satzung abgerechnet.

12.3 Der von der Stadt nach BauGB zu iibernehmende 10 %ige Anteil der
umlegefdhigen Erschliepungskosten wird aus den laufenden Haus-
haltsmitteln finanziert.




