Bebauungsplan "Am Forsthaus II"

. Planeriscﬁe Vorgaben

1.

Das Planungsgebiet -

Das Planungsgebiet liegt im Innenbereich der Stadt Hichstadt a.d.Aisch. Die nunmehr
berplanten Grundstiicke liegen unmittelbar an der Sudgrenze des Bebauungsplans
“Am Forsthaus". Die ErschlieBung des neuen Baugebletes erfolgt Uber die bereits
vorhandene Erschlleﬁungsanlage

Die Grundstucke Flurnummern 1195 und 1195/2 der- Gemarkung Héchstadt a.d.Aisch
liegen an der bereits ausgebauten Erschlielungsstrale Am Forsthaus. Sie waren von
der Bebauung bis zur Aufstellung des nun vorliegenden Bebauungsplanes deshalb aus-

’ geschiossen weil der Bebauungsplan "Am Forsthaus" nur eine einseitige Anbaubarkeit

in diesem Bereich zulies und die Bebauungsgrenze direkt an der ErschlieRungsanlage
verlief.

AnlaB der Planung

In Absprache mit dem Eigentiimer der mit dem vorliegenden Bebauungsplan uberpﬁan—
ten Grundstiicke, ist die Schlieffung dieser Baulicke geplant. Wegen der derzeitigen

: Wohnungssﬁuatron ist die Schaffung neuen Wohnraums dringend erforderhch

Zum jetzigen Zeﬂpunkt ist jedoch der Bestand an bebaubaren Grundstiicken weitgehend
ausgeschopft, so dafl es fur die Stadt dringend erforderlich ist, neue Wohnbauflachen zu

- erschliefien, da die Nachfrage nach Baugrundstﬂcken enorm grofd ist.

Vorgaben aus bestehenden Plénungen

Sowoh! im rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Stadt Hachstadt a.d. Aisch vom

26.01.1978 als auch in dem derzeit von der Ortsplanungsstelle der Regierung von Mittel-

franken erarbeiteten und im Aufstellungsverfahren befindlichen Flachennutzungsplan ist
das zu beplanende Gebiet als Wohnbauﬂache ausgewiesen.

Ziele und Konzépt‘

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

Stadtebaulich ist durch den vorgelegten Bebauungsplan die Abrundung eines Bauge-
bietes erfoigt. Die beidseitige Nutzung einer bestehenden ErschlieBungsstrale wird hier-
durch ermdglicht. '

Durch die Erhaltung des Hohlweges’ dsiliche des Baugebletes wird die Vegetations-
struktur im betroffenen Gebiet nicht wesentlich beeintréchtigt.

Die Zufahrt zu dem Baugeblat Am Forsthaus Il Gber die Straften Am Spratzer und An der
Schwedenschanze wird durch die geringe Ausdehnung des zu beplanenden Gebietes -
nicht wesentilch beeintrachtigt.



Vorhandene Nutzung und Grinstrukturen

Momentan kann das Uberplante Gebiet als Brachland bezeichnet werden.

Die vorhandenen Hecken, die sich am Hohlweg zwischen dem Kel'Ierberg im Suden bis
zur Einmiindung des Hohlweges in die Strate Am Forsthaus im Norden ausdehnen,

sind zu erhalten.

Nutzungskonflikte sind wegen der germgen Ausdehnung des Baugebretes nicht zu er-
warten.

Verkehrstechnische ErschiieBung

Die verkehrsmafRige ErschlieBung erfolgt iber die bereits vorhandene Strafle Am Forst-
haus. Von dieser Haupterschhe[&ungsstral’se werden private und gemeinschatftliche Frei-
raume erschlossen.

Durch die-Begrenzung der Gebaude auf eine maximal zweigescholige BéuWeise in Erd-

geschof + DachgeschoR soll sich eine Bebauung entwickeln, die sich harmonisch an
die Geldndesituation anpal3t. ;

Waéserversorgung. Abwasserbeseitigung

Die Wasserversorgung des Bauge'bietes wird durch den AnschluB an das zentrale
Wasserversorgungsnetz gesichert.

Die Abwasserbeseltlgung wird durch den Anschluf® des Baugebietes an die zentrale Ab-
wasseranlage mit der neugebauten biclogischen Kléranlage der Stadt Héchstadt
a.d.Aisch gewahrleistet. Eine Reduzierung der Abwassermengen wird dadurch erreicht,

dafR im Bebauungsplan zur Auflage gemacht wird, dal aufgefangene Niederschlags-
wasser einer Nutzung zugefiihrt werden missen.

Elektrizitat

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

Fernmeldeanlagen, Rundfunk

'Die Versorgung des Gebiets erfolgt tber Verkabelung mit Anschlu an die Netze der

Deutschen Bundespost bzw. der Telekom.



I Festsetzunqen'durch'PIanzeichen

1. . Artder baulichen Nutzung:

WA Aligemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVQ)

2. MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
GF 168 gm Gescholflachen (GF) Hochstgrenze |
GR 84 gm Grundflachen (GR) Héchstgrenze

H(E +D) Zahl der Vollgeschofie als Hochstgrenze .
Erdgeschof + Dachgeschold - '

.:’ 3. Bauweise (§9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB) |
& nur Doppelhauser zuldssig
SD/MD w Satteléach, Mansarddach
25°7- 30° Dachneigung Satteldach (Qnter~ und Obergrenze)
75° . Dachneigung Mansarddach
s Baugrenzé (8§23 Abs'..- 3 BauNVQ)
4. \Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
QI R Stratenverkehrsflache (sffentlich)

Strallenverkehrsflache (Gémeinschaftsﬂéche)

FuRgangerbereich (Gemeinschaftsflédche)

Strafsenb-egrenzungs!inie

5. Grinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

bz £

Gemeinschaftsgrinflache

@ Baum Neupflanzung
5] Straucher Neupflanzung
@, @ Baume und Straucher Bestand, zu erhalten

(‘D Nummer der zu erhaltenden Baume, Art siehe Nr. 16 der textli-
chen Festsetzungen ,



@

6.

[§

Sonstige Planzeichen

GGA

I
[+]
Q

0000 D

" Gemeinschaftsgaragenanlage
" Bestehende Grundstiicksgrenze

' Geplante Grundsticksgrenze

Bestehende Bebauung

" Flurstiicksnummern

Grenze des raumlichen Geltungsbéreiches
des Bebauungsplanes

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

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen und

. Strauchern (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe a und Abs. 6 BauBG) .

202228 Gehélza’rtena&éwahl siehe Nr. 18 der tex’dichen Festsetzungen.
Ty Flache, dle von der Bebauung freizuhalten ist. Nlcht zulassig
Lﬂ‘j _ ist die Errichtung von baulichen ‘Anlagen, auch wenn dzese
O genehmigungsfrei sind. .

e Firstrichturig '
Nutzungsschablone
Baugebiet - Zahl der Vollgeschole |
Grundflache (m?) Geschofflache (m?3
| ‘Dachform : Bauweise
Dachneigung
- Firsthhe Gber OK Stratte Am Forsthaus




[11.

Festsetzungen durch Text

10..

1

12.

Wdhneinheiten:

Pro Baugrundstftck sind maximal zwei abgeschlossene Wohnungen zuléssig.

Dachneligu'ng:

Die zulassige Dachneigung betragt bei E+ D Satteldach 25° - 30°, Manéarddach 75°.

Dacheindeckung:

Fir die Dacheindeckung sind nur rote oder rotbraune Ziegel oder Betondachsteme
zuldssig.

Dachform:

Es sfnd nur Satteldacher und Mansarddacher zugelassen.

Kniestock:

Es sind keine gemauerten Kniestécke zugelassen.

Héhenlage der Gebzude:

Die Oberkante des Erdgeschof&fursbodens darf maximal 30 cm uber der mnttteren natdr-
lichen Gelandehohe (Gehstelghohe Stralle Am Forsthaus) hegen

Im Bauantrag ist der entsprechende Geldndeschnitt mit Elntragung der Héhenkoten fur
Gehsteigoberkante und Oberkante Erdgeschoffuiboden einzuzeichnen.

Sonnenkollektoren oder Photovoltaikelemente in Lden Dachflachen sind zugelassen.

Dachgauben:

Dachgauben sind nicht zugelaésen-
Daéhei_nschnitte (Dachloggien) sind nicht zugelassen.

Dachwasser:

Die Dachwasser sind auf dem Grundstiick in Regenadffangbehaltem auféufangen einer
Brauchwassernutzung zuzufithren, oder flr die Gartenbewdsserung zu verwenden, Uber-
schissiges Wasser ist méglichst auf dem Grundstiick zu verswkern
Aulenwandbekleidungen der Gebaude und baulichen An!agen'

Nicht zugelassen sind Bekleidungen aus Kunststoff- oder Zementfaserplatten, metalli-
sche Bekleidungen, sowie Bekleldungen aus glénzenden oder polierten Platten oder
Fliesen.

Stellplatze und Garagen:

Offene Stellplatze sind nicht zuldssig. Samtliche erforderlichen Stellplatze (mindestens
1,5 pro Wohnung) sind in dem Garagengeb&aude zu schaffen!
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17.

Befestigte Flachen:

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

' Asphaltbelage sind nicht zugeiassen

Far die Zugange Zu den emzelnen Grundstiicken sind Betonpﬂaster oder Piattenbelage

~ zuldssig.

Grundstiickseinfriedung:

Einfriedungen zu den Verkehrsfiachen hin sind nur als Zaune aus Holz oder Stahl'
zuiéssig -

An den seitlichen’ cder rckwartigen Grundstlcksgrenzen ist auch Maschendrahtzaun
zugelassen

Die Zaunhﬁhe darf 1,0 m nicht Oberschreiten.

Massive Zaunsockel oder Einfriedungen sind nicht zuléssig.

Far die Wohngebaude innerhalb des Bebauungsplanes sind zur Abwehr erhohter von
der StaatsstralRe 2763 ausgehender Verkehrslarmimmissionen Vorkehrungen zu treffen
(z.B. Anordnung der ruhebedirftigen Raume an der schallabgewandten Gebaudeseite, -
Einbau von Fenstern, Tiren mit erhdhter Luftschallddmmung), die gewdhrleisten, daR
innerhalb der Wohngebaude die Innengerauschpegel geman Tafel S der VDI-Richtlinien
2719 vom Oktober 1973 durch von aufen eindringenden Schall nicht Uberschritten

werden. Ein prifbarer Nachweis kann von der Baugenehmlgungsbehorde verlangt Iee

werden

Zu erhaltende Baume; . F

"Nr. 1 Quercus robur + Hecke

Nr. 2 Quercus robur
Nr. 3 Quercus robur

Malnahmen zum Schutz der zu erhaltenden Baume

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

a. Die "Richtlinien fiir die Anlage von StraRen, Teil: Lahdschaftsgestaltung. Abschnitt 4:
Schutz von Baumen und Strduchern im Bereich von Baustellen (RAS-LG 4)", heraus-
gegeben von der Forschungsgesellschaft far Stralten- und Verkehrswesen.

b. Die DIN 18920 "Schutz von Badumen, Pﬂanzenbestanden und Vegetatlonsﬂachen bei
Baumalnahmen". :

Alle Baumafinahmen im Bereich von Baumen und schitzenswerten Pflanzenbestanden,
die

- den Boden verdichten und vergiften,

- die Wasserzufithrung zu den Wurzeln beemtrachhgen

- Teile der Bdume oder andere Pflanzenbestinde (Wurzeln, Stamme Zwelge Pﬂanzen-
- gesellschaften) beschadlgen

sind untersagt.

Insbesondere ist das Lagern von Baustoffen und Materialien und das Abstellen von
Gerédten auf Baumscheiben verboten. SchutzmaBnahmen und besondere Sorgfalt sind
in den engeren Bereichen von Baumen und Pﬁanzenbestanden notwendig. :



®

18.

Im Wurzelbereich von Baumen und Pﬂanzenbestanden sind Aufgrabungen nur von
Hand voszunehrnen

Fir entstandene Schaden an Baumen oder Pflanzenbestanden oder die Beseitigung von
Baumen ohne Genehmigung werden ggf. Wertminderungen bzw. Schadenersatz-
anspriiche geltend gemacht. Evtl. notwendige Sanierungsmafhahmen und die Einho-
lung von besonderen Gutachten gehen voll zu Lasten des Schadensverursachers.

Der Bauherr ist verpflichtet, standig seine Arbeitnehmer und ‘Nachunternehmer anzu-
halten, daR nicht mehr schadliche Umwelteinwirkungen als 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 ;ewelllgen
Stand der Technik Gerdte einzusetzen und Schutzvorkehrungen zu treffen, die ein
Minimum an Immissionen und ein Maximum fiir den Baumschutz erreichen.

Neu zu pf!anzend'e Béumen und Hecken

- Auf der 20 m breiten anbaufreien Zone ist eine 10 m breite Wmdséhutzhecke neu zu

pflanzen. Es missen Baume und Straucher gepf!anzt werden die aus nachstehender
Liste entnommen sind. -

Baume:

Obstbaume .
Bergahom ,

.Buchen

Eichen
Linden

Heckenbepflaniung der Zwischenraume:

Feldahorn
Hainbuche
Hartriegel
Haselnufd-
Weilkdorn
Heckenkirsche
Liguster
Schlehe

Rosen
Salweide

_ Holunder.

Eberesche



