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AUFSTELLUNG DES BEBAUUNGSPLANES
HACKERSTEIG VI MIT INTEGIERTER GRUNORDNUNG
IM ORTSTEIL HOCHSTADT

1 EINLEITUNG

1.1  Ziel und Zweck der Planung

Funktion und Zweck des einzelnen Bebauungsplans ist es, die rdumliche und bauliche Entwicklung
der Gemeinde im Rahmen einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung zu lenken und zu leiten.
Durch die am Allgemeinwonhl orientierten (§ 1 BauGB) Bebauungspléne werden Baurechte erstmals
geschaffen oder geéndert.

Die planerische Gestaltungsfreiheit findet inre Grenze in der Bindung der Belbbauungsplanung an die
Ziele der Raumordnung und in dem Entwicklungsgebot aus dem Fldchennutzungsplan. Wéahrend
der Fldchennutzungsplan als vorbereitender Bauleitplan allgemein  fur das gesamte
Gemeindegebiet die Entwicklung und Bodennutzung in Form von richtungweisenden Zielen und
konkreten Darstellungen festlegt, setzt der Bebauungsplan als verbindlicher Bauleitplan fur seinen
Geltungsbereich parzellenscharf die bauliche und sonstige Nutzung sowie die Art und Weise der
Bebaubarkeit von bestimmten Grundsticken fest.

Mit der Aufstellung eines Bebauungsplans setzt die Gemeinde im Rahmen ihrer kommunalen
Planungshoheit das im FlGdchennutzungsplan vorbereitete  Konzept der gemeindlichen
Bodennutzung in unmitteloar geltendes Recht um. Der Bebbauungsplan wird vom Gemeinderat als
Satzung beschlossen und ist damit gegenuber jedermann geltendes Ortsrecht,

Der Beschluss zur Aufstellung eines Bebauungsplans bzw. in einigen Fallen auch erst die Rechiskraft
nach der ortsublichen Bekanntmachung sind Voraussetzungen fur weitere MaBnahmen zur
Sicherung und DurchfUhrung.

Bebauungspldne gelten Ublicherweise nur fur Teile des Gemeindegebiets; sie erstrecken sich auf
einzelne Baugebiete, fur die in absenhbarer Zeit eine stddtebauliche Veranderung und Entwicklung
beabsichtigt ist bzw. fur die eine stGdtebauliche Ordnung erforderlich ist.

Die Stadt Hochstadt liegt knapp auBerhalb des grolen Verdichtungsraumes Numberg/ Furth/
Erlangen in einer verkehrstechnisch sehr gunstigen Lage. Nordostlich von Hochstadt verlauft die
Bundesautobahn A 3, an die die Stadt mit zwei Ausfahrten in geringer Enffernung sehr gut
angebunden ist. Durch die BundesstraBe B 470, die ebenfalls durch das Stadtgebiet fuhrt und die
regionale  Entwicklungsachse Erlangen-Hochstadt-  Neustadt/Aisch — erschlieBf, bietet die
verkehrsmdaRige Infrastruktur des Raumes Hochstadt ideale Bedingungen fur die Anbindung an die
benachbarten Miftelzentren. Hochstadt ist gemal LEP Bayern als Miftelzentrum eingestuft. In den
Ballungszentren, wie Numberg, Furth oder Erlangen besteht ein akuter Mangel an bezahlbaren
Wohnraum, was die hohe Nachfrage in den angrenzenden Gemeindegebieten noch verstarkt.

Die in den letzten Jahren geschaffenen bzw. erweiterten Einrichtungen im Bereich Kultur, Freizeit
und Sport zusammen mit den vorhandenen weiterfUhrenden Schulen und den sozialen
Einrichtungen haben die Attraktivitat Hochstadts zusatzlich ansteigen lassen.
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AUFSTELLUNG DES BEBAUUNGSPLANES
HACKERSTEIG VI MIT INTEGIERTER GRUNORDNUNG
IM ORTSTEIL HOCHSTADT

Die Stadt Hochstadt fuhrt als kontfinuierliche Fortsetzung ihrer st@dtelbaulichen Entwicklung die
Bauleitplanung entsprechend dem Bedarf durch. Eine Neuaufstellung des Fldchennutzungsplanes
und Landschaftsplanes fur das gesamte Stadtgebiet ist bereits in fortgeschrittener Bearbeitung.
Diese Planungen sollen unter anderem auch den voraussichilichen Bedarf an WohnbauflGchen fur
die nGchsten 15-20 Jahre berlcksichtigen, auch unter dem Gesichtspunkt, dass im Osten der Stadt
neue Gewerbegebiete mit zahlreichen Arbeitspldtzen entstanden sind, die eine erhéhte Nachfrage
nach Wohnraum erwarten lassen.

Noch freie Wohnbaugrundsticke sind Uber das ganze Stadtgebiet verstreut und befinden sich
ausschlieBlich in Privatbesitz. Die Stadt Hochstadt an der Aisch hat deshalb keinen Einfluss darauf,
dass diese freien GrundstUcke bebaut werden und somit die Nachfrage an Wohnraum abbgemildert
wird. Um weiteren unbebauten Grundstlicken entgegen wirken zu kdnnen, wurden die neuesten
erschlossenen Baufldchen mit einem entsprechenden Bauzwang versehen. Verfugbare und
geeignete sonstige Fldchen im Stadigebiet wurden bereits, soweit redlisierbar, durch
Nutzungs@nderungen einer moglichen Wohnbebauung zugefunrt.

Die Baupldize die in den Wohnbaugebieten in den letzten Jahren ausgewiesen wurden,

- 2013 Hackersteig V, 45 Bauplatze
- 2015 Auf der Ebene I, 15 Bauplatze
- 2016 Etzelskirchen West, 58 Bauplatze

sind immer zeitnah vergeben worden. Derzeit steht der Stadt Hochstadt kein Bauplatz zur Verfugung.

Zurzeit liegen der Stadt Hochstadt Uber 450 konkrete Bewerbungen um Wohnbaugrundstucke vor.
Daher ist die Neuausweisung des Baugebietes ,Hackersteig VI* mit infegrierter Grinordnung im
Ortsteil Hochstadt mit bis zu 30 Bauplafzen am westlichen Ortsrand vorgesehen. Der Bereich ist im
rechtskraftigen FlGchennutzungsplan als Wohnbaufldche ausgewiesen (sieche nachfolgende
Abbildung).

4 Flachee=a=4.78 ha

‘“@@Q‘“, FIGChSueroms= 2.94ha
L

L @4 FIGCHScamercasor=0.88 ha
0 OS2 Fidchemere=0.78 ha
7 fa“"@%@ﬁ FIGChGvesenmiscne=0.18 ha

Auszug 17. Anderung Fléchennutzungsplan
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Seite 4 von 20



AUFSTELLUNG DES BEBAUUNGSPLANES
HACKERSTEIG VI MIT INTEGIERTER GRUNORDNUNG
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Die Neuausweisung von Wohnbaufldchen ist daher weiternin dringend erforderlich, um diesen
dringenden Bedarf an Grundstucken fur Wohnbauzwecke abmildern zu kbnnen. Deshallb hat der
Stadtrat der Stadt Hochstadt in seiner Sitzung am 27.11.2017 beschlossen, fur den Bereich:
"Hackersteig VI' die Bauleitplanung fortzufUhren und einen Bebauungsplan mit integrierter
Grunordnung aufzustellen.

Mit Datum vom 27.11.2017 hat der Stadtrat die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Hackersteig IV*
mit integrierter Grundordnung im Ortsteil Hochstadt a.d. Aisch beschlossen. Mit der Erstellung der
Planungsunterlagen, MaRBnahmen zur Landschaftspflege, Grunordnung und erforderlichen
Ausgleichsfldchen wurde Dipl. Ing (FH) Ernst-Otto Welber aus Hochstadt a. d. Aisch beauftragt. Da
dieser im Jahre 2019 verstarb, wurde das Buro Valentin Maier Bauingenieure AG aus Hochstadt an
der Aisch mit der Fortfuhrung der Planung beauftragt. FUr die Erstellung der speziellen
artenschutzrechtlichen Prafung, wurde das Buro Fleckenstein aus Lohr am Main beauftragt.

1.2 Abgrenzung des Geltungsbereiches

Das Planungsgebiet befindet sich nordwestlich des Stadizentrums von Hochstadt und schlielt in
westliche Richtung an die Baugebiete "Hackersteig IV / V' an. Es wird im Stden begrenzt durch den
.Hackersteiggraben® und im Norden durch die Stralke .,Am Treibweg®.

Baugebiet ,HAackersteig VI*:  teilweise betroffen: FI. Nr. 1373, 1455, 1456,
Gemarkung Hochstadt a.d. Aisch
komplett betroffen: FI. Nr. 1374, 1375, 1376, 1378, 1379, 1380, 1381,
1382, 1383, 1420
Gemarkung Hochstadt a.d. Aisch
= ca. 41.800 m?

Ausgleichsflache: teilweise betroffen: FI. Nr. 225/2, Gemarkung Greuth
1190, Gemarkung Etzelskirchen
komplett betroffen: Fl. Nr. 255/1, Gemarkung Greuth
= ca. 9.600 m?

Fladchenbilanz:

Geltungsbereich Gesamt: 51.480 m? 100,0 %
Allgemeine Wohngebiete 22.290 m? 43,3 %
StraBenverkehrsfloche 5.222 m? 10,1 %
Verkehrsflach

erkehrs G.C en besonderer 1331 m? 2.6 %
Zweckbestimmung
Fldchen fur Versorgungsanlagen 28 m? 0.1 %
Private Grunflochen 8.874 m? 17,2 %
Offentliche Grinfldchen 4,108 m?2 8,0 %
AusgleichsmaBnahme 9.627 m? 18.7%
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Luftbild Geltungsbereich (Quelle: Google Earth Pro)

1.3  Uberprifung der Randbedingungen bzgl. (ibergeordneter Planungen

1.3.1 Regionalplan Industrieregion Mittelfranken — Wasserwirtschaft

Aus dem nachfolgenden Ausschnift des Regionalplanes fur die Industrieregion Mittefranken
(Wasserwirtschaft) ist ersichtlich, dass der Geltungsbereich keine Voranggebiete fur den
Hochwasserschuiz  oder die Wasserversorgung berthrt.  Zudem ist  kein festgesetztes

Uberschwemmungsgebiet betroffen.

I. Ziele der Raumordnung
a) Zeichnerisch verbindliche Darstellungen

‘Vorranggebiet fiir Hochwasserschutz (Nr.)

||||||||

HAtE TRY Vorbeh W (N

b) Z h D g Ziele d}
Keine Darstellung "_,#'

¢) Nachrichtliche Wiedergabe staatlicher Planungsziele : e

[ P "
Il. Bestehende Mutzungen und Festsetzungen
Regionalplanerisch rel , fachrechtlich hinreichend
gesicherte Flichen der Wasserwirtschaft
L]
E Oh i
S Fi e
A i ot Tor W \

Ausschnift aus dem Regionalplan Industrieregion Mittelfranken - Wasserwirtschaft
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1.3.2 Regionalplan Industrieregion Mittelfranken — Landschaft und Erholung

Aus dem nachfolgenden Ausschnift des Regionalplanes fur die Region Nurberg (Landschaft und

Erholung) ist ersichtlich, dass der Geltungsbereich keine landschaftliches Vorbehaltsgebiet bzw.
sonstige landschaftspflegerische MaRnahmen berlhrt,  Ziele der Raumordnung

| XL X X X X X X . X X X X X & * Zeichnerisch verbindliche Darstellungen
:Cw.rk.irxx‘xx'x‘ X% R XK R
X X k XK/'X' 'K X ' % " X X X x Landschaftliches Vorbehaltsgebiet

[ X X X xixuxkx;('xh Nacke x"xxxxxxxx‘ »

o s dorte K REGIHAKT Ty

XX X B X X X X X X X tX X X X X ¥

.*--xk_x x*xxxxxur ‘Kule X, Xx) 3 & ‘ -

:xx xxx Yy x » X X - Zeichnerisch erlauternde D verbaler Ziele und Grundsatze
:xlxlx) X ‘k x ‘ 1% M i AVAV TG63 Trenngran (TG 63 Bezelchnung des Trenngruns)
,xd iﬂx! @ . ; ' . 7 (xtx‘ /\ L F

[ ,‘x, - HOW ;’“:“‘ l'. ‘xx. A : ; ) T
lxxxxxx \ 4 = .0 st A (vx

:x x“x " H OC h sta dt o @ Erholungsschwerpunkt
'xvxvxx) / \ 24 Yl :

'xx At S a " d AlSCh Nachrichtliche Wiedergabe
o a‘l I ‘ I l l I | I v L Regionsgrenze
< SIS 2 6 1 s

: ":‘] l l I ll “.l ' N ; ! - |i| I . TG é . Naturpark

" ' t-—'t d v'—r} ‘ I s TG 27 | :-x [} ST ‘:! Naturschutzgebiet

l l I" o 'x;hv L 'a'xv_‘ -&'--: x:x Landschaftsschutzgebiet

Ausschnift aus dem Regionalplan Industrieregion Mittelfranken — Landschaft und Erholung

1.3.3 Uberschwemmungsgebiet

Der Geltungsbereich liegt nicht innerhalb eines festgesetzten Uberschwernmungsgebietes. Das

vorldufig gesicherte Uberschwemmungsgebiet der Aisch befindet sich ca. 700 m nérdlich des
geplanten Baugebietes.

1.3.4 Wasserschutzgebiet

Der Geltungsbereich liegt nicht innerhalb eines festgesetzten  Trinkwasser- — oder

Heilguellenschutzgebietes. Das ndchstgelegene Trinkwasserschutzgebiet befindet sich ca. 70 m?
vom Geltungsbereich entfernt.

Etzels

BragyeW?

e #ochstadt
Trinkwasser- und Heilquellenschutzgebiet (Quelle: Bayern Atflas)
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1.3.5 Biotopkartierung, Okofldichen

Im Geltungsbereich befindet sich keine Okofldche. Folgende Biotopkartierungen und
Bodendenkmdler befinden sich im Geltungsbereich oder in ndherer Umgebung:

LEXS

4 f ; . o ol
¢ “/--,» L~ 7 \g&*‘v
& &5 P2 -\
7 b L 3 ~ e o /
5 4 p s s ) Yo O'®

Biotopkartierungen und Bodendenkmdler (Quelle: BayernAtias)

Biotopkartierung Nr. 6230-0137-019 Entfernung: liegt im Geltungsbereich
Nr. 6230-0137-050 Entfernung: liegt im Geltungsbereich
Nr. 6230-0137-051 Entfernung: liegt im Geltungsbereich
Nr. 6230-0137-016 Entfernung: liegt im Geltungsbereich
Nr. 6230-0137-052 Entfernung: direkt angrenzend
Nr. 6230-0137-017 Entfernung: ca. 20 m
Nr. 6230-0137-018 Entfernung: direkt angrenzend
Bodendenkmal Nr. 163758 Enffernung: ca. 20 m

Vorgeschichtliche Bodendenkmdler oder Baudenkmdler sind nicht bekannt. Es wird darauf
hingewiesen, dass eventuell zu Tage tretende Bodendenkmdler (unter anderem auffallige
Bodenverfarbungen, Holzreste, Mauern, Metallgegenst@nde, Steingerdte, Scherben und Knochen)
der Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege (Dienststelle Nurnberg) oder die
Untere Denkmalschutzbehdrde gemdal Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG unterliegen.
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1.3.6 Denkmdler

Vorgeschichtliche Bodendenkmdler oder Baudenkmdler sind nicht lbekannt. Es wird darauf
hingewiesen, dass eventuell zu Tage fretende Bodendenkmdler (unter anderem auffdllige
Bodenverfarbungen, Holzreste, Mauern, Metallgegenst@nde, Steingerdte, Scherben und Knochen)
der Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege (Dienststelle NUrnberg) oder der
Unteren Denkmalschutzbehorde gemdal Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG unterliegen. Die Fundstelle ist
wdhrend der gesetzlich vorgeschriebenen Pflicht unverdndert zu belassen (siehe Art. 8 Abs. 1 und
2 BayDSchG).

1.4 Bedarfsnachweis

Die Stadt Hochstadt liegt knapp aulBerhalb des groBen Verdichtungsraumes Nurnberg/ Furth/
Erlangen in einer verkehrstechnisch sehr gunstigen Lage. Nordostlich von Hochstadt verlauft die
Bundesautobahn A 3, an die die Stadt mit zwei Ausfahrten in geringer Entfernung sehr gut
angebunden ist. Durch die BundesstraBe B 470, die ebenfalls durch das Staditgebiet fuhrt und die
regionale  Entwicklungsachse Erlangen-Hochstadt-  Neustadt/Aisch — erschlieBt, bietet die
verkehrsmdadRige Infrastruktur des Raumes Hochstadt ideale Bedingungen fur die Anbindung an die
benachbarten Mittelzentren. Hochstadt ist gemdl LEP Bayem als Mittelzentrum eingestuft. In den
Ballungszentren, wie Numberg, Furth oder Erlangen besteht ein akuter Mangel an bezahlbaren
Wohnraum, was die hohe Nachfrage in den angrenzenden Gemeindegebieten zusdizlich verstarkt.

Die in den letzten Jahren geschaffenen bzw. erweiterfen Einrichtungen im Bereich Kultur, Freizeit
und Sport, zusammen mit den vorhandenen weiterflUhrenden Schulen und den sozidlen
Einrichtungen, haben die Affraktivitat Hochstadts zusatzlich ansteigen lassen. Dies ist sehr gut an der
BevOlkerungsentwicklung der lefzten Jahre zu sehen. Zur besseren Visudlisierung dient
nacholgendes Diagramm, welches das Wachstum der Einwohnerzahlen der Stadt Hochstadt an
der Aisch ab dem Jahr 2011 dargestellt.

Einwohnerzahlen Stadt Hochstadt

13.600 13.535

13.500

13.423 13.42

13.400
13.300

13200 13745 3162 13162

13.100

13.000
2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

=@ Einwohnerzahl (Bayerisches Landesamt fUr Statistik)
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In den zurlckliegenden acht Jahren ist die Stadt Hochstadt um 390 Mitburger gewachsen. Dies
entspricht einen Zuwachs von durchschnittlich rund 49 Einwohnern pro Jahr.

Dank der derzeit gunstigen Zinslage erfullen sich zusatzlich immer mehr bauwillige Burger den Traum
vom Eigenheim. Die Nachfrage an Baupldtzen steigt hierdurch kontinuierlich. Durch diesen Trend
wachst das Mittelzentrum HOchstadt an der Aisch stetig weiter.

Die Stadt Hochstadt fuhrt als konfinuierliche Fortsetzung ihrer stGdtebaulichen Entwicklung die
Bauleitplanung entsprechend dem Bedarf durch. Eine Neuaufstellung des Fldchennutzungsplanes
und Landschaftsplanes fur das gesamte Stadtgebiet ist bereits in fortgeschrittener Bearbeitung.
Diese Planungen sollen unter anderem auch den voraussichilichen Bedarf an Wohnbaufldchen fur
die ndchsten 15-20 Jahre berlcksichtigen, auch unter dem Gesichtspunkt, dass im Osten der Stadt
neue Gewerbegebiete mit zahlreichen Arbeitsplatzen entstanden sind, die eine erhdhte Nachfrage
nach Wohnraum erwarten lassen. Hierzu dienen unteranderem auch die Prognosen aus dem
Demographie-Spiegel fur Hochstadt an der Aisch vom Bayerischen Landesamt fUr Statistik. Diesem
ist zu entnehmen, dass die Bevdlkerungszahl auch weiterhin stetig wachsen wird (siehe
nachfolgende grafische Darstellung). Es wird mit einem Zuwachs von durschnittlich ca. 57 Burgern
pro Jahr gerechnet. Dies entspricht einer Steigerung des jahrlichen Bevdlkerungswachstums.

Bevolkerungsentwicklung Stadt Hoéchstadt

14.100
14.000
14.000
13.900 13.900 13V
13.900 C
13.800
13.700
13.600
13.500
2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028

=@ prognostizierte Einwohnerzahl (Bayerisches Landesamt fUr Statistik, Demographie-Spiegel)

Zurzeit liegen der Stadt Hochstadt Uber 450 konkrete Bewerbungen um Wohnbaugrundstucke vor.
Um den vorliegenden und auch zukunftigen Bedarf an Baufldche zu sichern, ist die Ausweisung
neuer Wohnbaufldchen zwingend erforderlich. Hierdurch kann auch die nachhaltige Entwicklung
der Stadt Hochstadt gesichert werden.,

Durch die Neuausweisung der aligemeinen Wohngebietsfloche erndlt die Stadt Hochstadt an der
Aisch die Moglichkeit die akiuell vorliegenden Interessensbekundungen unabhdngig von
Privateigentimern zu decken. Um auch den zukunftigen Bedarf an Bauflachen flr die ndchsten
Jahre zu decken, ist die Mdglichkeit gegelben das Baugebiet in Richtung Westen zu erweitern.
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1.5 Moglichkeiten der Innenentwicklung

Im nachfolgenden Planausschnitt werden die Innenentwicklungspotentiale der Stadt Hochstadt in
einem Radius von ca. 500 m um den Geltungsbereich zur Verdeutlichung dargestellt.

Die rote Linie stellt den Geltungsbereich dar. Die blau markierten Fidchen stellen Bauliicken dar. Im
Ortsteil HOchstadt wurden gemaR rechtskraftigen Fidchennutzungsplan auf einigen Grundstucken
die Moglichkeit bestehen, ein Bauvorhaben zu verwirklichen. Diese Grundstucke werden derzeit als
Garten, Lagerfldche oder Brachfl&che genutzt und befinden sich zudem in Privatbesitz. Hier besteht
derzeit kein Interesse die Baufldchen zu nutzen bzw. an andere Bauinteressenten zu verkaufen. Die
Stadt Hochstadt an der Aisch hat deshalb keinen Einfluss darauf, dass diese freien GrundstUcke
bebaut werden und somit die Nachfrage an Wohnraum abgemildert wird. Die Stadt ist
grundsdtzlich am Erwerb von unbebauten Fldchen und LeerstGnden interessiert, um diese fur
Bauinteressenten verfUgbar zu machen. Bisherige Anfragen bei EigentUmern waren jedoch
erfolglos.

Verfugbare und geeignete sonstige Fldchen im Stadtgebiet wurden bereits, soweit redlisieroar,
durch Nufzungsanderungen einer moglichen Wohnbelbauung zugefhrt.
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Mégliche Innenentwicklungspotentiale sind somit nicht vorhanden. Da die Stadt Hochstadt an der
Aisch die stadtebauliche Entwicklung vorantreiben und den Uber 450 vorliegenden Anfragen
gerecht werden will, besteht keine Alternative als die Neuausweisung von Baugrundstucken. Die
Entscheidungen und Planungen zu Neuausweisungen erfolgen immer unter dem Aspekt, mit Grund
und Boden sparsam umzugehen und vor allem landwirtschafilich genutzte Fidchen lediglich im
notwendigen Umfang als Baufldchen umzunutzen. Zudem wird nach Maoglichkeit die
FlGchenversiegelung der Baugrundstucke so gering wie moglich gehalten und auf das notwendige
MaRB beschrankt.
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2 PLANINHALTE UND FESTSETZUNGEN

2.1 Allgemeine Wohngebiete (§ 4 BauNVO)

Um der Nachfrage an Wohnraum in Form von Einfamilienn&usern jetzt und auch in den
kommenden Jahren gerecht zu werden, muss die Stadt HOchstadt an der Aisch neue
Wohnbaufldchen ausweisen.

Aus infrastruktureller Sicht bietet es sich an, das Wohngebiet ,Hackersteig" im Westen der Stadt zu
erweitern, da hier die bereits vorhandenen ErschlieBungsstraBen der vorhergegangenen
Baugebiete  genutzt werden kbnnen. Des Weiteren kdnnen die bestehenden
Infrastruktureinrichtungen  (Kanal, Wasserleitung, Stromleitung, etc.) durch entsprechende
Erweiterungen genutzt werden. Dadurch ist eine wirtschaffliche ErschlieBung maoglich. Fur eine
maogliche spdtere Erweiterung in Richtung Westen, ist eine ErschlieBungsstrale vorgesehen.

Auf Teilfldchen der Flursticke Nr. 1373, 1455, 1456 und den kompletten Flchen der Flurstlicke Nr.
1374, 1375, 1376, 1378, 1379, 1380, 1381, 1382, 1383, 1420 der Gemarkung H6chstadt an der
Aisch werden 30 Baupl&tze mit der Festsetzung Allgemeines Wohngebiet entstehen.

Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen.
Zulassig sind
- Wohngebdude
- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht stérenden Handwerksbetriebe
- Anlagen fUr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise konnen zugelassen werden
- Beftriebe des Beherbergungsgewerbes
- sonstige nicht storende Gewerbebetriebe
- Anlagen fUr Verwaltungen
- Gartenbaubetriebe
- Tankstellen

Auf den Grundstucken sind Einzelhduser zugelassen. Es sind maximal 2 Vollgeschosse zuldssig. Die
Grundfldchenzahl (GRZ) wird auf 0,4 und die Geschossflachenzanl (GFZ) auf 0,6 festgelegt.

Pro Grundstuck bis 700 m? sind maximal zwei Wohneinheiten zuldssig. Ab einer GrundstUcksgroke
von 700 m?2 sind drei Wohneinheiten zuldssig.

FUr die erste Wohneinheit sind zwei Stellplatze erforderlich. Flr die zweite Wohneinheit ist ein weiterer
Stellplatz erforderlich. Bei drei Wohneinheiten sind mindestens funf Stellplatze notwendig. Die
Stellplatze sind auf dem eigenen Grundstick nachzuweisen. Vor Garageneinfahrten sind
grundsdatzlich Staurdume von mind. 5,00 m Tiefe zu den &ffentlichen Verkehrsfldchen einzuhalten.
Aufgrund der Hanglage des Planungsgebietes ist bei bergseitig erschlossenen Grenzgaragen und
grenznahen Garagen abweichend von Art. 6 Abs. 9 Nr. 1 BauBO eine mittlere Wandhdhe von 4,00
m zuldssig.
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Auf weitere Festsetzungen wird verzichtet, um den Bauherren eine zukunftsorientierte und
Okologische Gestaltungsfreineit zu gewdhren.

2.2 Verkehrsflachen

2.2.1 StraBenverkehrsflchen

Die verkehrsmd@Rige ErschlieBung erfolgt Uber verkehrsberuhigte SammelstraBen, die uber die
Lwinemunder StraBe®, den ,Sonnenweg" und ,Am Treibweg" weiterfUnrend an das Stadfzentrum
und den uberértlichen Verkehr angebunden sind. Die ErschlieBungsstraBen innerhalb des
Geltungsbereiches  sollen  verkehrsberuhigt  ausgebaut werden. Eine  entsprechende
Belagsausbildung soll dazu beitragen, die gefahrenen Geschwindigkeiten zu reduzieren. Die
ErschlieBungsstralen werden mit einer Breite von 7,0 m ausgebaut.

Planstrale A |/ &, :

Verkehrsfldchen Anschluss ,Swinemdnder StraBe™ mit Rad- und FuBweg

Um Platz zu sparen, werden Wendehammer in den PlanstraBen C und D nicht nach den Richtlinien
far Anlagen der Stadtstraen (RaSt 06, Bild §9) ausgebaut, ein VorschriffgemdaRes Wenden eines 3-
achsigen Mulifahrzeuges ist deshall nicht moglich. Am Abholtag sind deshalb die Mulltonnen bzw.
gelben Sacke an eine auszuweisende Mullsammelstelle an der PlanstraBe A bzw. an der
~Lwinemunder Strale” zu bringen, ausreichend Flache hierflr ist gegeben.
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2.2.2 Rad- und FuBweg

Entlang der 6stlichen Grenze des Geltungsbereiches wird ein neuer Rad- und FuBweg mit einer
Breite von 3,0 m geplant. Dieser stellt eine direkfe Verbindung zwischen der ,Swinemunder Stralke®
und ,Am Treibweg" dar. Der bestehende Rad- und FuBweg an der ,Swinemunder StraBe™ wird
entlang des Baugebietes fortgefUhrt, Der vorhandene ,Lehrpfad" im ndrdlichen Bereich des
Geltungsbereichs wird ebenfalls integriert und aufgewertet.

neuer Rad- und FuBweg zwischen ,Swinemdinder bestehender ,Lehrpfad”
StraBe” und ,Am Treibweg"

2.3 Versorgungs- und Entsorgungsflachen

Die Entwasserung des neuen Baugebietes erfolgt im Trennsystem. Das Schmutzwasser wird Uber die
neu zu errichtenden Kandlen in Anschlussschdchte in die Mischwasserkandle in der ,Swinemunder
StraBe™ und ,Sonnenweg" geleitet. Von dort aus wird es zum ndchsten Pumpwerk geleitet und zur
KiGranloge Hochstadt befdrdert. Die Haltungen sind fur die Erweiterung des Baugebietes
ausreichend dimensioniert.

Das anfallende Oberfldchenwasser soll nach Moglichkeit auf den GrundstUcken versickert werden.
Nach jetzigem Kenntnisstand ist eine komplette Versickerung unreaqlistisch, da vorliegende
Bodengutachten auf schlechte Versickerungswerte hindeuten. Es wird empfohlen, das
Regenwasser der Dachfladchen auf den Grundstucken in Sammelgruben oder Behdltern einzuleiten
und fur die Gartenbewdsserung zu nutzen. Ist dies nicht moglich, erfolgt eine Ableitung Uber das
geplante Regenruckhaltelbecken und wird von dort gedrosselt in den Vorfluter ,H&ckersteiggrabben®
eingeleitet.

Die Installation der Wasserversorgung erfolgt Uber die bereits vorhandene Wasserversorgungs-
leitung der Stadt Hochstadt und ist entsprechend als Hausanschluss herzustellen. Um einen
ausreichenden Wasserdruck sicherzustellen, wird derzeit das Netz an Trinkwasserbrunnen der Stadt
Hochstadt an der Aisch ausgebaut.

Die Stadt Hochstadt wird von der Bayernwerk Netz GmibH mit Strom versorgt. Die Versorgung des
Baugebietes mit Strom kann, nach enfsprechender Netzerweiterung, ausgehend vom
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bestehenden Versorgungsnetz sichergestellt werden.

Das Wohngebiet soll eine Anbindung an die Erdgasleitung erhalten, sodass die Bezugsmaoglichkeit
far einen relativ. umweltfreundlichen Energietrdger gegeben sein wird. Die Versorgung kann aus
dem vorhandenen Netz der Bayemwerk Netz GmbH erfolgen.

Von der Deutschen Telekom Technik GmbbH wird die Stadt mit Fernmeldeeinrichtungen versorgt. Die
entsprechenden Leitungen kbnnen Uber die ZufahrtsstraBen zum Baugebiet geflhrt werden.

Zwischen geplanten Baumstandorten und Versorgungsleitungen, ist nach dem DVGW Regelwerk,
Arbeitsblatt GW 125 ,Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsleitungen® ein
Abstand von 2,50 m einzuhalten.

2.4 Natur und Umwelt

Pflanzgebote, Ernaltungsgebote und Bindungen fur Bepflanzungen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB,
sowie begleitende MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB. Die erforderlichen Grenzabstande gemdal Art. 47 AGBGB
fur die Bepflanzung sind einzuhalten. Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt
Uber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen™ der Forschungsgesellschaft
fur StraBen- und Verkehrswesen, Ausgabe 2013, zu beachten.

2.4.1 Durchgrunung der Grundstucke

Unbebaute Grundstucksfldchen, ausgenommen Stellpldize, Arbeits- und Lagerfldchen, sind als
Garten- oder Grunflache anzulegen und gartnerisch zu unterhalten. Zur gartnerischen Gestaltung
genhort auch die Bepflanzung mit Baumen und Strduchern. Die erforderlichen Grenzabstdnde
gemdaR Art. 47 AGBGB fUr die Bepflanzung sind einzuhalten.

2.4.2 Hausbdume

Die im Plan festgesetzten Neupflanzungen von Baumen im Bereich der privaten Grundstucke als
sogenannte ,Hausbd&ume" sind zwingend vorgeschrieben. AusschlieBich zugelassen sind
heimische Laubbdume 1. oder 2. Ordnung (z.B. Hainbuche, Linde, Ahom), sowie Hochstamm:-
Obstbdume (z.B. Walnuss, Birne). Die Standorte sind variabel. Die erforderlichen Grenzabstdnde
gemdal Art. 47 AGBGB fUr die Bepflanzung sind einzuhalten.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt Baume, unterirdische Leitungen und
Kandle" der Forschungsgesellschaft fur StraBen und Verkehrswesen, Ausgabe 2013 zu beachten.

2.4.3 Bestandsschutz Hecken, Feldgehdlze (GF 1)

Die vorhandenen, eingefragenen Hecken bzw. Feldgenhdlze sind zu erhalten. Innerhallb dieser
FlGchen sind keinerlei bauliche Anlagen zuldssig, ebenso sind Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO in diesem Bereich nicht zugelassen.
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2.4.4 Heckensaum (GF 2)

Entlang des biotopkartierten Hecken- und Feldgehdlzes ist ein ca. 3-4 m breiter Heckensaum als
Schutz- und Pufferzone neu anzulegen.

2.4.5 Grunflache (GF 3)

Die Grunflche ist als Bestand zu erhalten. Innerhalb dieser Fldiche sind keinerlei bauliche Anlagen
zuldssig, ebenso sind Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO in diesem Bereich nicht
zugelassen.

2.4.6 Grunflache (GF 4)
Grunfléche mit Anlagen zur Regenwasserrickhaltung

2.4.7 Grunflache (GF 5)
StraRenbegleitgrin

2.5 Klima- und Immissionsschutz

2.5.1 Klimaschutz

Die Anpassung, sowie die Bekdmpfung des Klimawandels gewinnen zunehmend an Bedeutung.
Auch die Stadt Hochstadt legt groBen Wert auf die Erzeugung umweltfreundlicher und erneuerbarer
Energien, sowie auf sparsamen Energieumgang.

Zusdtzliche Hinweise:

Es wird empfohlen, die Hauptgebdudeseite nach SUGden auszurichten. So kann auch im Winter die
Solarenergie optimal genutzt werden. Um den Heizwarmebedarf moglichst gering zu halten ist das
Verhadltnis vom Volumen des Baukorpers zur AuBenflache/HUliflache entscheidend. Je kleiner die
AuBenfldche im Verhdltnis zum Volumen des Gebdudes ist, umso weniger Wdarmeverluste
enfstehen. Zudem beeinflusst die Dachform des Gebdudes den Energieverbrauch.
Dacheinschnitte und -aufbauten, wie z.B. Gauben, sollten vermieden werden, um Photovoltaik-
oder Solaranlagen installieren zu kdnnen. Bei der Nutzung von Solarthermie ist zudem auf eine
maoglichst starke Dachneigung und die sudliche Ausrichtung zu achten. Soll die Installation einer
Photovoltaikanlage erfolgen, kann diese auch nach Osten oder Westen ausgerichtet werden. Auf
Flachddchermn von Garagen und Carports ist das Anbringen solcher Anlagen ebenfalls moglich,
auch in Kombination mit einer Dachbegrinung.

Bauherren wird grundsatzlich empfohlen, schon fruhzeitig in der Planungsphase ihres Eigenheims
die Angebote der Beratungsstellen zur Energieberatung wahrzunehmen und nachhaltige und
heimische Rohstoffe zu verwenden.

Das Baugebiet liegt im Randgebiet des Einzugsgebietes von Trinkwasserbrunnen. Tiefere Eingriffe in
den Unfergrund sind nicht zuldssig. Deshalb sind hier sowohl Erdwdrmsonden als auch
Gartenbrunnen nicht erlaubnisf@hig. Oberfldchennahe Systeme wie Kollektoren, Erdwarmkorbe
oder Grabenkollektoren durfen jedoch gebaut werden.
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Im Bebauungsplan werden keine Festsetzungen hinsichitlich der Nutzung erneuerbarer Energien
sowie der Energieeinsparung getroffen, dllerdings wird ausdrUcklich darauf hingewiesen, dass
Anlagen zur Nufzung der Solarenergie zul@ssig und gewlnscht sind. Zudem wird auf die
bestehenden und stetig weiterentwickelten gesetzlichen Regelungen verwiesen.

2.5.2 Immissionsschutz

GemaR Technischer Anleitung zum Schutz gegen Larm vom 26. August 1998 (TA Larm) gelten far
alle Anlagen (inkl. Haustechnischen Anlagen) im Dorfgebiet folgende Richtwerte fUr Immissionsorte
aulerhalb von Gebduden:

tfags (06:00 - 22:00) 60 dB(A)

nachts (22:00 — 06:00) 45 dB(A)
Die Sicherstellung Uber die Einhaltung der genannten Immissionsrichtwerte obliegt den jeweiligen
Betreibern. Im Bedarfsfall kann hierzu die Vorlage eines Nachweises angeordnet werden. Es gelten
die Regelungen der TA Larm.

Hinweise zur baulichen Gestaltung von haustechnischen Anlagen:

Bei der Anschaffung haustechnischer Aggregate wird empfohlen Gerdte anzuschaffen, die dem
Stand der Larmschutztechnik entsprechen (z.B. Warmepumpen-Splitgerate, Aggregate mit
Vollkapselung, Minimierung von Drehzahlen bzw. Strdmungsgeschwindigkeiten).

Die Aufstellung von Warmepumpen, Klimagerate, Kuhloggregate oder Zu- bzw. AbluftffUhrungen
direkt an oder unterhalb von Fenstern gerauschsensibler Rdume (z.B. Schlafzimmer) soll vermieden
werden.

Eine Emichtung gerauschemittierender Aggregate in Nischen, Mauerecken oder zwischen zwei
Wanden bewirkt eine Schallpegelerhohung aufgrund von Schallreflektion und solite daher ebbenfalls
vermieden werden.

Grundsatzlich sollen bei der Errichtung der Gerdte und der damit verbundenen Rohrleitungen auf
eine korperschallisolierte Aufstellung bzw. Befestigung geachtet werden.

Soweit erforderlich sollen bei Blechen und sonstigen Bauteilen MaBnahmen zur Entdrohnung
durchgefuhrt werden (z.B. Entkoppeln der Luftkanalbleche und Verkleidungselemente, Minimieren
von Vibrationen).

Die Abstdnde zu Nachbarhdusern sollen so gewdhlt werden, dass die fur das Gebiet gultigen
Immissionsrichtwerte dort um mindestens 6 dB(A) unterschritten werden (fUr Lufftwarmepumpen vgl.
Abstandstabelle gemaR Ziffer 14.1.2 im Leitfaden ,Tieffrequente Gerdusche bei Biogasanlagen
und Lufftwarmepumpen - Ein Leitfaden (Auszug Teil lll)* [Bayerisches Landesamt fur Umwelt]).

Soweit die erforderlichen AbstGnde nicht eingehalten werden kbnnen, Einbau von Schalldampfern,
Luftkanalumlenkungen, Geratetausch).
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2.5.3 Landwirtschaftliche Betriebe

Auf die von den benachbarten landwirtschaftichen Nutzfldchen auf den Geltungsbereich
eingehenden Immissionen (Larm, Staub, Geruch) - ausgelost durch betriebsubliche
landwirtschaftliche Nutzungen - wird hingewiesen. Diese sind zumutbar, sofern sie nicht Uber das
gemdB den einschldgigen offentlich-rechtlichen Regelungen (z. B. BImSchG) zuldssige und
zugrunde gelegte Mal hinausgehen.

3 UMWELTBERICHT

Die Grunordnungsplanung und die Ausarbeitung der Kompensationsmalnahmen mit
dazugehdrigem Umweltbericht wurden vom Architekten Dipl. Ing (FH) Emst-Ofto Weber aus
Hochstadt a. d. Aisch erstellt.

Der dazugehdrige Umweltbericht, sowie die dazugehdrigen Planunterlagen, in der Fassung vom
08.07.2019, sind als in den Unterlagen des Bauleitplanverfahrens enthalten.

4 WEITERE UNTERLAGEN ZUM BAULEITPLANVERFAHREN

Bebauungsplan Valentin Maier Bauingenieure AG
in der Fassung vom 20.04.2020
Spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) Ingenieurburo Fleckenstein

in der Fassung vom 20.04.2019
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5 RECHTLICHE VORGABEN

Grundlage fur das Bauleitplanverfahren sind die Vorgaben in den nachfolgend aufgefuhrten
wesentlichsten Gesetzen und Verordnungen in der jeweils gultigen Fassung zum Zeitpunkt des
Verfahrens.

Baugesetzbuch (BauGB)

In der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
20.07.2017 (BGBI. I S. 2808) m.W.v. 29.07.2017, Stand: 05.01.2018 aufgrund Gesetzes vom 30.06.2017
(BGBI. 1S. 2193)

Baunutzungsverordnung (BauNVO)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
04.05.2017 (BGBI. 1 S. 1057) m.W.v. 13.05.2017

Planzeichenverordnung (PlanzV)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 1S. 58), zuletzt gedndert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057)

Bayerische Bauordnung (BayBO)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), zuletzt geéndert
durch § 3 des Gesetzes vom 24, Juli 2019 (GVBI. S. 408)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatschG)
Arfikel 1 des Gesetzes vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), in Kraft getreten am 01.03.2010, zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 13.05.2019 (BGBI. | S. 706) m.W.v. 01.12.2019

Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Februar 2011 (GVBI. S. 82, BayRS 791-1-U), zuletzt gedndert
durch Art, 11 a Abs. 4 Gesetzes vom 10. Dezember 2019 (GVBI. S. 686)
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