Bebéuungsplan "Am Forsthaus II"

I.  Planerische Vorgaben

1. Das Planungsgebiet

Das Planungsgebiet liegt im Innenbereich der Stadt Hochstadt a.d.Aisch. Die nunmehr
tberplanten Grundstiicke liegen unmittelbar an der Siidgrenze des Bebauungsplans "Am
Forsthaus". Die ErschlieRung des neuen Baugebietes erfolgt {iber die bereits vorhandene
ErschlieRungsanlage.

Die Grundstiicke Flumummern 1195 und 1195/2 der Gemarkung Héchstadt a.d.Aisch
liegen an der bereils ausgebauten ErschlieBungsstraRe Am Forsthaus. Sie waren von
der Bebauung bis zur Aufstellung des nun vorliegenden Bebauungsplanes deshalb aus-
geschlossen, weil der Bebauungsplan "Am Forsthaus" nur eine einseitige Anbaubarkeit in
diesem Bereich zulieB und die Bebauungsgrenze direkt an der ErschlieBungsanlage
verlief. '

2. AnlaBd der Planung

In Absprache mit dem Eigentimer der mit dem vorliegenden Bebauungsplan tiberplan-
ten Grundstlcke, ist die SchlieBung dieser Bauliicke geplant. Wegen der derzeitigen
Wohnungssituation ist die Schaffung neuen Wohnraums dringend erforderlich,

Zum jetzigen Zeitpunkt ist jedoch der Bestand an bebaubaren Grundstiicken weitgehend
ausgeschdpft, so dal es fiir die Stadt dringend erforderlich ist, neue Wohnbaufldchen zu
erschliefen, da die Nachfrage nach Baugrundstiicken enorm groR ist.

3. Vorgaben aus bestehenden Planungen

Sowohl im rechtskréftigen Flachennutzungsplan der Stadt Hochstadt a.d.Aisch vom
26.01.1978 als auch in dem derzeit von der Orisplanungsstelle der Regierung von Mittel-
franken erarbeiteten und im Aufstellungsverfahren befindlichen Fldchennutzungsplan ist
das zu beplanende Gebiet als Wohnbaufliche ausgewiesen.

4.  Ziele und Konzept

Durch die Planung soll der dringende Bedarf an Baugrundstiicken zu Wohnbauzwecken
fur die einheimische Bevdlkerung erfiillt werden. Die vorgesehene Bebauung soll dem
angemeldeten Bedarf entsprechen und aus einer Doppelhausbebauung mit 2 Wohnun-
gen je Einheit bestehen.

Stédtebaulich ist durch den vorgelegten Bebauungsplan die Abrundung eines Bauge-
bietes erfolgt. Die beidseitige Nutzung einer bestehenden ErschlieRungsstrae wird hier-
durch ermdglicht. ‘

i
Durch die Erhaltung des Hohlweges ostliche des Baugebietes wird dié Vegetations-
struktur im betroffenen Gebiet nicht wesentlich beeintrichtigt.

Die Zufahrt zu dem Baugebiet Am Forsthaus Il iiber die StraRen Am Spr-atzer'und An der
Schwedenschanze wird durch die geringe Ausdehriung des zu beplanenden Gebietes
nicht wesentlich beeintrachtigt. '



Vorhandene Nutzung und Griinstrukturen

Momentan wird das (iberplante Gebiet als Ackerland genutzi.

Die vorhandenen Hecken, die sich am Hohlweg zwischen dem Kellerberg im Siden bis
zur Einmiindung des Hohlweges in die StraRe Am Forsthaus im Norden ausdehnen, sind
zu erhallen, : :

Nutzungskonflikte sind wegen der geringen Ausdehnung des Baugebietes nicht zu er-
warten.

Verkehrstechnische Erschlieung

Die verkehrsmaRige ErschlieBung erfolgt Gber die bereits vorhandene StraBe Am Forst-
haus. Von dieser HaupterschlieBungsstraRe werden private und gemeinschaftliche Frei-
rédume erschlossen.

Durch die Begrenzung der Gebdude auf eine maximal zweigeschoRige Bauweise in Erd-

geschoR + DachgeschoR soll sich eine Bebauung entwickeln, die sich harmonisch an die
Geléndesituation anpafit.

Wasserversorgung, Abwasserbeseitigung

Die Wasserversorgung des Baugebietes wird durch den AnschluR an das zenirale
Wasserversorgungsnetz gesicherl.

Die Abwasserbeseitigung wird durch den AnschluR des Baugebietes an die zentrale Ab-
wasseranlage mit der neugebauten biologischen Kldranlage der Stadt Héchstadt
a.d.Aisch gewéhrleistet. Eine Reduzierung der Abwassermengen wird dadurch erreicht,

daB im Bebauungsplan zur Auflage gemacht wird, daR aufgefangene Niederschlags-
waésser einer Nulzung zugefiihrt werden miissen.

Elektrizitat

Die Stromversorgung des Gebiets soll tiber die EVO mittels Verkabelung erfolgen.

Fernmeldeanlagen, Rundfunk

Die Versorgung des Gebiets erfolgt iiber Verkabelung mit AnschluR an die Netze der
Deutschen Bundespost bzw. der Telekom.



Festsetzungen durch Planzeichen

4.

5.

Art der baulichen Nutzung:

WA Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
GF 180 gm GeschoRfléchen (GF) Hochstgrenze
GR 20 gm Grundflachen (GR) Hochstgrenze

I (E+D) Zahl der VollgeschoRe als Héchstgrenze
Erdgeschol + DachgeschoR ‘

Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

SD Satteldach

38° -41° Dachneigung Satteldach (Unter- und Obergrenze)

Baugrenze (§ 23 Abs. 3 BauNVO)

Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
Stralenverkehrsflache (6ffentlich)
StraBenverkehrsflache (Gemeinschafisflache)

StralRenbegrenzungslinie

Grinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)
Gemeinschafisgrinflache
Baum Neupflanzung
Straucher Neupflanzung

B&ume und Straucher Bestand, zu erhalten

1 Nummer der zu erhalienden B&ume, Art siehe Nr. 16 der textli-
chen Festsetzungen
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Sonstige Planzeichen

Nutzungsschablone

Einzelgaragenanlage mit Satteldach
Bestehende Grundstiicksgrenze
Geplante Grundstlicksgrenze
Bestehende Bebauung
Flursticksnummern

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes

Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fiir die Erhaltung von
Biumen und Strduchern (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe b und
Abs. 6 BauGB), nicht zuldssig ist die Errichtung baulicher An-
lagen. Die vorhandene Pflanzengesellschaft ist in ihrer charak-
teristischen Eigenart zu erhalten. MaBnahmen siehe Nr. 17 der
textlichen Festsetzungen.

Umgrenzung von Fldchen zum Anpflanzen von Baumen und
Strauchern (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe a und Abs. 6 BauBG)
Gehélzartenauswahl siehe Nr. 18 der textlichen Festsetzungen.

Flache, die von der Bebauung freizuhalten ist. Nicht zuléssig
ist die Errichtung von baulichen Anlagen, auch wenn diese
genehmigungsfrei sind.

Firstriéhlung

Baugebiet Zahl der VollgeschoRe
Grundflache (m?) GeschoRfldche (m?)
Dachform

Dachneigung

Firsthéhe lber OK StraRe Am Forsthaus
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Festsetzungen durch Text

10.

11.

Wohneinheiten:

Pro Baugrundstiick sind maximal zwei abgeschlossene Wohnungen zulissig.

Dachneigung:

Die zuldssige Dachneigung betrégl bei E+ D Satteldach 38°- 41°,

Dacheindeckung:

Fir die Dacheindeckung sind nur rote oder rotbraune Ziegel bzw. Betondachsteine
zuldssig.

Dachform:

Es sind nur Satteldacher mit und ohne Kriippelwalm zugelassen.

Kniestock:

Es sind Kniestdcke von 50 cm zugelassen.

Héhenlage der Gebiude:

Die Oberkante des ErdgeschoRfuRbodens darf maximal 60 cm iiber der mittleren natiir-
lichen Geldndehdhe (Gehsteighthe Strake Eibenweg) liegen.

Im Bauantrag ist der entsprechende Geldndeschnitt mit Eintragung der Hohenkoten fiir
Gehsteigoberkante und Oberkante ErdgeschoRfuBboden einzuzeichnen.

Sonnenkollektoren oder Photovoltaikelemente in den Dachfldchen sind zugelassen.

Dachgauben:

Dachgauben sind zugelassen.
Dacheinschnitte (Dachloggien) sind nicht zugelassen.

Dachwé&sser:

Die Dachwésser sind auf dem Grundstiick in Regenauffangbehéltern aufzufangen, einer
Brauchwassernutzung zuzufiihren, oder fir die Gartenbewdsserung zu verwenden, liber-
schiissiges Wasser ist maglichst auf dem Grundstiick zu versickern. Der Betreiber einer
Regenwasseranlage ist fiir den ordnungsgemiRen Betrieb seiner Anlage und fiir evtl.
auftretende Schéden allein verantwortlich. Die Vorschriften der DIN 1988 und der Trink-
wasserverordnung sind in vollem Umfange einzuhalten. Besonders ist darauf zu achten,

“daR keine Verbindungen von Trinkwasseranlagen mit Regenwasseranlagen bestehen.

AuRenwandbekleidungen der Gebaude und baulichen A_n]agen:

Nicht zugelassen sind Bekleidungen aus Kunststoff- oder Zementfaserplatten, metalli-
sche Bekleidungen, sowie Bekleidungen aus glédnzenden oder polierten Platten oder
Fliesen.
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Stellplatze und Garagen:

Offene Stellplatze sind nicht zuldssig. Sdmtliche erforderlichen Stellplatze (mindestens
1.5 pro Wohnung) sind als Fertiggaragen mit Satteldach zu schaffen.

Befestigte Flachen:

Die Zufahrten zu den Garagen sind mit einem versickerungsfahigen Belag auszubilden,
Rasenpflaster, Schotterrasen und dergleichen.

Asphaltbeldge sind nicht zugelassen.

Fir die Zugdnge zu den einzelnen Grundstiicken sind Betonpflaster oder Plattenbelige

- zuléssig.

Grundstiickseinfriedung:

Einfriedungen zu den Verkehrsflichen hin sind nur als Z&une aus Holz oder Stahl
zuléssig.

An den seitlichen oder riickwértigen Grundstiicksgrenzen ist auch Maschendrahtzaun
zugelassen. 1

Die Zaunhohe darf 1,0 m nicht tiberschreiten.

Massive Zaunsockel oder Einfriedungen sind nicht zuléssig.

Fiir die Wohngeb&dude innerhalb des Bebauungsplanes sind zur Abwehr erhdhter, von
der Staatsstrae 2763 ausgehender Verkehrslarmimmissionen Vorkehrungen zu treffen
(z.B. Anordnung der ruhebediirftigen Rdume an der schallabgewandten Gebjudeseite,
Einbau von Fenstern, Tiiren mit erhohter Luftschallddmmung), die gewahrleisten, daR
innerhalb der Wohngeb&ude die Innengerduschpegel gemaR Tafel 5 der VDI-Richtlinien
2719 vom Oktober 1973 durch von auBen eindringenden Schall nicht iberschritten wer-
den. Ein prifbarer Nachweis kann von der Baugenehmigungsbehérde verlangt werden.

Zu erhallende Baume:

Nr. 1 Quercus robur + Hecke
Nr. 2 Quercus robur
Nr. 3 Quercus robur

MaRnahmen zum Schuiz der zu erhaltenden Biume

Auf die Einhaltung der gesetzlichen Bestimmungen und die dazu erlassene Durchfiih-
rungsverordnungen und Richtlinien wird besonders hingewiesen. Insbesondere sind zu
beachten:

a. Die ,Richtlinien fiir die Anlage von StraRen, Teil: Landschaftsgestaltung, Abschnitt 4:
Schutz von Bédumen und Strduchern im Bereich von Baustellen (RAS-LG 4), heraus-
gegeben von der Forschungsgesellschaft fiir StraBen- und Verkehrswesen.

b. Die DIN 18920 ,Schutz von B&umen, Pflanzenbesténden und Vegetationsfldchen bei
BaumaRnahmen". ; St B

Alle Baumafinahmen im Bereich von Bidumen und schiitzenswerten Pflanzenbestidnden,

die : :

- den Boden verdichten und vergiften,

- die Wasserzufiihrung zu den Wurzeln beeintréchtigen,

- Teile der Badume oder andere Pflanzenbestdnde (Wurzeln, Stdmme, Zweige, Pflanzen-
gesellschaften) beschadigen,

sind untersagt.
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Insbesondere ist das Lagern von Baustoffen und Materialien und das Abstellen von
Geraten auf Baumscheiben verboten. SchutzmaRnahmen und besondere Sorgfalt sind in
den engeren Bereichen von Bdumen und Pflanzenbestdnden notwendig.

Im Wurzelbereich von B&umen und Pflanzenbesténden sind Aufgrabungen nur von
Hand vorzunehmen.

Fur entstandene Schéden an Bdumen oder Pflanzenbestdnden oder die Beseitigung von
B&aumen ohne Genehmigung werden ggf. Wertminderungen bzw. Schadenersatzansprii-
che geltend gemacht. Evtl. notwendige Sanierungsmafnahmen und die Einholung von
besonderen Guiachten gehen voll zu Lasten des Schadensverursachers,

Der Bauherr ist verpflichtet, standig seine Arbeitnehmer und Nachuniernehmer anzu-
halten, daR nicht mehr schadliche Umwelteinwirkungen &ls nach Lage der Dinge unver-
meidbar erzeugt werden und auf die. bestehende Vegetation (Bdume und Straucher)
Ricksicht genommen wird. Der Bauherr ist ferner verpflichtet, nach dem ‘jeweiligen
Stand der Technik Geréte einzusetzen und Schutzvorkehrungen zu treffen, die ein Mini-
mum an Immissionen und ein Maximum fir den Baumschutz erreichen.

Neu zu pflanzende B&dumen und Hecken

Auf der 20 m breiten anbaufreien Zone ist eine 10 m breite Windschutzhecke neu zu
pflanzen. Es miissen Bdume und Strducher gepflanzt werden, die aus nachstehender
Liste entnommen sind.

Biume:

Obstbdume
Bergahom
Buchen
Eichen
Linden

Heckenbepflanzung der Zwischenrdume:

Feldahorn
Hainbuche
Hartriegel
HaselnufR
Weilldorn
Heckenkirsche
Liguster
Schlehe
Rosen
Salweide
Holunder
Eberesche



