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Teil 1: Begrundung

1 Planungsrechtliche Voraussetzungen
1.1  Flachennutzungsplan

Im Fldchennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der Stadt Hilpolistein in der Fassung der
Bekanntmachung vom 24.02.2012 ist der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 24, im Umgriff der
vorgesehenen Bebauung als Wohnbaufldche dargestellt. Im Norden und Westen des Geltungsbereichs
sind Grunfldchen zum Wald und zur Rother StraBe hin dargestellt. Im SUden des Geltungsbereichs sind
Grinfléchen dargestellf, die einen von Osten her kommenden Grinzug fortsetzen. Innerhalb dieses
Bereichs sind Biotopfl&chen dargestellt.

1.2 Landschaftsschutz

Der Umgriff des Bebauungsplans grenzt im Westen an das Landschaftsschutzgebiet "SUdliches
Mittelfrénkisches Becken 06stlich der Schwdbischen Rezat und der Rednitz mit Vorland der Mittleren
Frankenalb" (LSG Ost).

1.3 Anlass und Ziel der Planung

Aufgrund des Bedarfs an Wohnfl&che in Hilpoltstein und entsprechend des FiGchennutzungsplans soll der
Planbereich als Wohnbaufldche geplant werden. Die derzeit landwirtschaftich genutzte Flache
sUdwestlich der Rother StraBe und ndrdlich der Bahnlinie Roth - Hilpoltstein soll in mehreren
Bauabschnitten zu einem 0&kologisch hochwertigen Wohnquartier mit energetfisch durchdachter,
nachhaltiger Bebauung geplant werden.

Ziel des Bebauungsplans ist es Baufldchen fur Mehrfamilienwohnen, verdichtetes und gering verdichtetes
Einfamilienwohnen fir den feien Markt zur Verfigung zu stellen. Die Planung ist fur ca. 600 Einwohner
gedacht.

Die im FNP dargestellte Grinflache sudlich des Geltungsbereichs soll Aufgaben fUr Nafurschutz und
Erholung Ubernehmen.

2 Angaben zum Planungsgebiet
21 Lage

Das Planungsgebiet hat eine GréBe von ca. 11ha und wird im Nordosten von der Rother StraBe, im SGden
von der Erweiterungsfl&che bis zur Bahnlinie Hilpoltstein / Roth und im SUdosten durch den Rand des
Wohnquartiers an der Albrecht-DUrer-StraBe begrenzt. Im Westen grenzt das Planungsgebiet an das
Landschaftsschutzgebiet "SUdliches Mittelfrénkisches Becken &stlich der Schwdbischen Rezat und der
Rednitz mit Vorland der Mittleren Frankenalb" (LSG Ost).

Sudlich des Geltungsbereichs, erstreckt sich ein im Fldchennutzungsplan als Grinfléche ausgewiesener
Bereich in Hanglage mit Biotopen gem. Kartierung LfU, Teilfldchen nach § 30 BNatSchG.

2.2 Nutzung / Bebauung / Geldnde

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine Fidche, welche derzeit landwirtschaftlich genutzt wird.

Auf dem ebenen Teil des GrundstUcks ist lediglich einzelner Gehdlzbestand im Bereich der Rother StraBe
und der sudwestlichen Grundsticksgrenze vorhanden. Dieser soll soweit méglich erhalten bleiben. Am
nordwestlichen GrundstUcksrand befindet sich Waldbestand, zu dem ein Abstand von mind. 20 m (zw.
Waldrand und Baufenster) eingehalten wird.

Auf dem ebenen Teil des Grundsticks befinden sich vereinzelt Bdume. Eine Strauchgruppe von geringer
Ausdehnung ist im &stlichen Bereich des Planungsgebietfs vorhanden.

Im SGden des Geltungsbereichs erstreckt sich in Hanglage ein Grinbereich mit EinzeloGumen, Baum- und
Strauchgruppen, Wasserfldchen, kartierten Biotopen und Rasenfldchen. Dieser wird an seinem noérdlichen
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Rand durch BaumaBnahmen berGhrt, ist jedoch so weit mdglich zu schitzen und zu entwickeln.
2.3 ErschlieBung

Das Planungsgebiet ist Uber die im Norden verlaufende Rother StraBe angebunden. Intern sind die Hduser
Uber WohnstraBen erreichbar, welche durch Grininseln zur verkehrsberuhigten Zone deklariert werden.
FuBlaufig ist das Grundstick Uber Gartenwege erschlossen.

Landwirtschaftlicher Verkehr wird am nérdlichen Gebietsrand an den Bestandsweg an der westlichen
Geltungsbereichsgrenze gefuhrt.

Als Reftungsweg und Noterschliessung wird das interne StraBensystem Uber die im Siden verlaufende
Rad- und FuBwegeverbindung entlang der Hangkante an die Adam-Krafft-StraBe angebunden.

24 Altlasten
Angaben zu Altlasten auf dem Planungsumgriff sind nicht bekannt.
2.5 Technische ErschlieBung

ErschlieBungsstraie

Die verkehrstechnische Anbindung des Neubaugebietes an das stadt. Verkehrsnetz erfolgt Uber die
StaatsstraBe 2220 (Rother StraBe). Der Anschluss erfolgt gem. RASt 2006 als einfacher rechtwinkeliger
Anschluss mit Tropfeninsel und Abbiegespuren in der Ubergeordneten StaafsstraBe. FUr den fuBldufigen
Querungsverkehr wird in der Rother StraBe eine Querungsinsel in die Sperrfldéche eingebaut.

Die innere VerkehrserschlieBung des Neubaugebiets erfolgt Uber ein Verkehrsnetz aus Wohnsammel- und
AnliegerstraBen, welche mit Tempo 30 befahren werden kénnen.

Die verkehrsmdBige ErschlieBung wird in ihrem Umfang und der geplanten Ausbauart dem
stddtebaulichen Konzept des Baugebiets angepasst. Die Ausstattung des offentlichen StraBenraumes
ohne Hochborde und gefrennte Gehwege, dafir aber mit Fahrbahnaufpflasterungen und seitlichen
Pflasterfidchen, stellt ein pradgendes Element des Baugebietes dar. Die ErschlieBungsstraBen werden im
Mischprofil als Wohn- und SpielstraBen ausgebildet. Die durch das Baugebiet fGhrenden Sammel- und
StichstraBen werden dem vorhandenen, naturlichen Geldnde angepasst (gelédndenahe Lage).

GroBere Einschnitte und Bd&schungen werden ebenso vermieden wie eine zUgige LinienfUhrung
(Verkehrsberuhigung).

Soweit es moglich ist, werden die Kanal-, Wasser- und Gasleitungen in der Fahrbahnfldche verlegt, die
Ubrigen Versorgungsleitungen und Kabel werden in die fahrbahnbegleitenden Pflasterfldchen gelegt.

Als Reftungsweg und Noterschliessung wird das interne StraBensystem Uber die im Siden verlaufende
Rad- und FuBwegeverbindung entlang der Hangkante an die Adam-Krafft-StraBe angebunden.

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt durch einen Anschluss an das bestehende Versorgungsnetz des
angrenzenden Wohngebiets der Stadt Hilpolistein. Das Plangebiet wird als Hochzone bezeichnet und ist
mit einer Druckerhdhung zu versehen. Es befinden sich Ringleitungen an der DN 200 PVC ,,Zum Feldkreuz"
und an der DN 150 PVC ,Adam-KrafftstraBe".

MedienerschlieBung, Fernmeldeanlagen

Planung und Verkabelung unterstehen einem von der Stadt Hipoltstein zu beauftfragenden
Kommunikationsunternehmen.

Am 0Ostlichen GrundstUcksrand liegen ein Mischkanal (ca. 1,80 m von der GrundstUcksgrenze entfernt)
sowie eine Elekfroleitung, die fUr die Ver- und Entsorgung des Quartiers herangezogen werden sollen. Sie
durfen nicht Uberbaut werden und sollen méglichst in einem 6ffentlichen Grinstreifen integriert werden.
Die Medien verlaufen parallel zur &stlichen Wettbewerbsgrenze.

Bei Pflanzungen von B&umen ist ein Mindestabstand von 2,50 m zu Fernmeldeanlagen einzuhalten oder
entsprechende SchutzmaBnahmen vorzunehmen.

Niederschlagswasserableitung und Schmutzwasserbeseitigung

Hilpoltstein wird weitgehend im Mischsystem entwdassert und besitzt eine zentrale, vollbiologische
Klaranlage fur 25000 EW. Die Kldranlage ist ausreichend dimensioniert, um die zusatzliche Schmutzfracht
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aus dem Planungsgebiet aufnehmen zu kénnen.

Aus &kologischen und langfristig wirtschaftlichen Grinden ist geplant, das Neubaugebiet ,Stdlich der
Rother StraBe” im Trennsystem zu entwdssern.

Das hdusliche Abwasser des Bauabschnitts 1 des neuen Wohnbaugebiets wird Uber einen separaten
Schmutzwasserkanal gesammelt und im freien Gefdlle zum sUddstlichen Rand des Baugebiets gefUhrt
und vorerst in den vorhandenen Mischwassersammler DN 700 mm zur Kldranlage eingeleitet. Die
vorhandene weiterfUhrende Mischwasserleitung zur Kl@ranlage ist — It. Berechnung des IngenieurbuUros
Volker, WeiBenburg — hydraulisch ausreichend.

Im Zuge der ErschlieBung des spdteres Bauabschnitts 2 des Wohnbaugebiets wird der
Schmutzwasseranschluss an  den Mischwassersammler wieder aufgelassen und das gesamte
Schmutzwasser aus dem Bauabschnitt 1 und 2 Uber eine 500 m lange Sammelleitung auBerhalb des
Baugebiets dem Mischwasser-Talsammler zur KlGranlage zugeleitet.

Geologische Untersuchungen haben gezeigt, dass die Versickerungsfahigkeit bzw. Versickerungsleistung
im Planungsgebiet als ,relativ gering" einzustufen ist. Fir die in Oberfldchenn&he anstehenden sandigen
Bodenbereiche kann ein Durchlassigkeitsbeiwert in der GréBenordnung von kf = 3 x 10 ¢ m/s
angenommen werden. In den Bereichen, wo Schluffe/Tone angetroffen werden sind weitergehende
MaBnahmen zur Ableitung des anfallenden Oberfléchenwassers vorzusehen, da diese Bdden nur sehr
geringe Durchlassigkeiten (kf < 10-7 m/s) aufweisen.

Aufgrund der bereichsweise anzutreffenden relativ hohen Grundwassersténde ist abzusehen, dass die
erforderliche Mdachtigkeit eines Sickerraums fUr Rigolenversickerung von =1,0 m nicht gewdahrleistet ist.
Aufgrund dieser schlechten und kleinrGumig variierenden Versickerungsleistung des Bodens kdnnen
Niederschlagswdasser zum groBten Teil nicht vor Ort versickert werden.

Das Dachwasser und unbelastete Oberflachenwasser aus den Verkehrs- und privaten Hoffldchen wird in
separaten  Oberfldchenwasserkandlen  (StraBenwasser) und  Versickerungsrigolen  (Dachwasser)
gesammelif, teilweise in den Untergrund versickert bzw. am sudostlichen Rand des Baugebietes einer
naturnah gestalteten Regenrickhalte-/Filterbeckenanlage zugeleitet.

Nach dort erfolgter Behandlung und Pufferung wird das Oberfldchenwasser des Bauabschnitts 1 mangels
vorhandener Vorflut vorerst gedrosselt dem vorhandenen Mischwasserkanal DN 700 mm zur Kl&ranlage
zugeleitet. Im Zuge der ErschlieBung des Bauabschnitts 2 wird der Anschluss an den Mischwasserkanal
wieder aufgelassen und das gesamte Oberfldchenwasser aus dem Bauabschnitt 1 und 2 Uber ein neu zu
erstellendes Grabensystem direkt dem Gdé&nsbach zugeleitet. Eine Einleitung des Oberfldchenwassers in
das stadt. Mischwasserkanalnetz wird vermieden.

Das teilverschmutzte Niederschlagswasser der offentlichen und privaten Verkehrs- und Nebenflachen
wird in einem getfrennten Oberfldchenwasserkanal gesammelt und vor Einleitung in den Vorfluter
Gdansbach in ein ausreichend groBes RUckhalte-/Behandlungsbecken eingeleitet. Dort wird es
zurUckgehalten und gedrosselt an den Vorfluter abgeleitet. Die Bemessung des RUckhalteraums erfolgt
nach dem DWA-Arbeitsblatt A 117, die Behandlung des teilverschmutzten Wassers erfolgt gem. DWA-
Merkblatt M 153. Die geplante Entwdsserung im Trennsystem mit RUckhaltung und Behandlung des
Niederschlagswassers vor Einleitung in den Vorfluter ist mit dem WWA NUrnberg abgestimmt.

Die Planung der Abwasserbeseitigungs- und Entwdsserungsanlage erfolgt im  Rahmen der
ErschlieBungsplanung durch das IngenieurbUro Klos, Spalt. FUr die Einleitung des Niederschlagswassers in
den Vorfluter Gansbach ist eine wasserrechtliche Erlaubnis ein zuholen.

FUr jedes Grundstuck der Reihenhduser und Einfamilienh&user WA 2, 3, 4, 5, 7, 8, 9, 10 ist zur RUckhaltung
von Niederschlagswdssern von Dachflédchen je eine Zisterne mit mind. 5 m3 Volumen zu errichten. Der
Uberlauf der Zisternen kann an das Entwdsserungsnetz der Oberfldchenwasserkandle bzw. der
Versickerungsrigolen angeschlossen werden.

Stromversorgung

Die Stromversorgung erfolgt Uber das Energieunternehmen N-Ergie. Die niederspannungsseitige
Verteilung innerhalb des Baugebietes erfolgt mittels Erdverkabelung. Ein mdglicher Standort fUr eine evtl.
Umformerstation ist im Bebauungsplan stdlich des WA 11 vorgesehen.

Am &stlichen GrundstUcksrand liegen ein Mischkanal (ca. 1,80 m von der GrundstUcksgrenze entfernt)
sowie eine Elekfroleitung, die fUr die Ver- und Entsorgung des Quartiers herangezogen werden sollen. Sie
durfen nicht Uberbaut werden und sollen méglichst in einem 6ffentlichen Grinstreifen integriert werden.
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Die Medien verlaufen parallel zur &stlichen Wettbewerbsgrenze.
Die Versorgung des Baugebietes mit Elekirizitdt und Erdgas kann, nach entsprechenden
Nefzerweiterungen, ausgehend von den bestehenden Versorgungsnetzen sichergestellt werden.

Energieversorgung
Ein Anschluss des Neubaugebietes an das Erdgasnetz der MEG ist vorgesehen. Eine Nutzung von
Dachflachen, Fassaden und sonstigen FiGchen zur Solarnutzung wird empfohlen.

Abfallbeseitigung
Die geordnete und unschddliche Abfallbeseitigung erfolgt durch den Landkreis Roth — Fa. Hofmann,
IndustriestraBe 18, 91186 BUchenbach. Es sind ausreichend ebenerdige Fldchen im AuBenraum
vorgesehen, welche durch die Fahrzeuge der Abfallbetriebe erreicht werden kénnen. Das verkehrliche
ErschlieBungsnetz des Baugebiets gewdhrleistet eine problemlose MUllabfuhr. Das MUllfahrzeug muss nicht
rGckwarts fahren.

Schalischutz

Durch die Riegelbebauung zur Rother StraBe hin wurde die bestmogliche MaBnahme getroffen. Noch
verbleibende Uberschreitungen der Immissionsgrenzwerte missen untersucht werden.
Schallimmissionsschutztechnische Untersuchungen gemdB DIN 18005 vom 10. April 2013 und auf das
Gutachten bezogene Erg&nzungen vom 16. August 2013 liegen vor. Die Untersuchungen haben gezeigt,
dass sich Uberwiegend an den Nordfassaden der Riegelbebauung und der 2. Reihe
RichtwertUberschreitungen durch Verkehrsl@rm, Freispiel- und Ballspielfldéchen ergeben. Aufgrund des
Schallschutzgutachtens des Ingenieurbiros Sorge wurde festgesetzt, dass die Grundrisse der
Geschosswohnungsbauten WA 1 und WA 6 und der Gebduden hinter den Licken WA2.a und WA7.a
grundsdatzlich immer nur als Larmschutzgrundrisse geplant werden. An den Eckhd&usern sind Fenster in
Richtung Giebelseiten moglich, jedoch keine notwendigen LUftungsfenster, da Uber die SUdseite geliUftet
werden kann. Die Fenster mUssen ggf. Schallschutzanforderungen erfillen. Die Grundrissorganisation
(Offenbarkeit der Fenster) reduziert die Emissionsauswirkungen auf wohnvertragliche Werte.

Der Larmschutz wurde untersucht und zeigt, dass eine Schallschutzwand keine wesentliche Verbesserung
for WA3, WA4, WAS5, WA8, WA9 und WAI10 ergeben wirde und eine Bebauung auch ohne Wand
entfsprechend der Richtlinien des Allgemeinen Wohngebietes moglich ist. Die Schlankheit der Baufelder
WAT und WA6 und die Orientierung nach SUdosten und SGdwesten ermdglichen gesunde Wohnformen,
auch an dieser schallexponierten Situation.

Die Nufzungsaufnahme der Reihenhduser WA2, WA2.a und WA4.a kann erst erfolgen, wenn WAT1 erstellt
worden ist. Die Nufzungsaufnahme der Reihenhduser WA7 und WA7.a kann erst erfolgen, wenn WAé6
erstellt worden ist.

3 Stadtebau

Die Rander der Siedlung werden im Norden wie auch zum zenfralen Landschaftspark hin durch
Kettenh&@user bzw. langgestreckte Geschosswohnungsbauten gerahmt. Die innere Struktur I6st sich in
separate Bauvolumen auf, welche teilweise paarweise gruppiert angeordnet sind. An den westlichen
und 6stlichen Randern sind freistehende Einfamilienhduser vorgesehen.

4 Festsetzungen
4.1 Art der Nutzung

Das Plangebiet soll sich zu einem allgemeinen Wohngebiet entwickeln. FUr die Baugebiete wird daher
allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Durch diese Festsetzung und den gemdB § 4 Abs. 3 Nr. 1,2, 3
BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nufzungen in Kombination mit dem Ausschluss von Anlagen von
private Mobilfunkanlagen und Kleinwindanlagen im Sinne von § 14 Abs. 1 Safz 3 BauNVO wird
sichergestellt, dass eine Stérung des Gebietes durch ,,wesensfremde" Nufzungen vermieden und die
Wohnfunktion gestéarkt wird. Vor allem durch das gewerbliche Erscheinungsbild von Mobilfunkanlagen
stUnden aufgrund des eindeutigen Gebietscharakters st&dtebauliche Spannungen zu beflrchten, durch
die der Grundzug der Planung, ein Wohngebiet zu entwickeln, in Frage gestellt wirde.

Die Festsetzung des Ausschlusses von Mobilfunkanlagen widerspricht nicht dem Belang der
Mobilfunkbetreiber und dem im Landesentwicklungsplan verankerten Ziel, eine flachendeckende
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Versorgung sicherzustellen. Aufgrund der im Stadtgebiet vorhandenen Standorte, an denen
Mobilfunkanlagen zul@ssig sind, ist auch bei Ausschluss von Mobilfunkanlagen im Plangebiet davon
auszugehen, dass eine flachendeckende Versorgung sichergestellt werden kann. Uber die
ausnahmsweise Zuldssigkeit von Mobilfunkanlagen i. S. von fernmeldetechnischen Nebenanlagen nach
§ 14 Abs. 2 BauNVO muss im Einzelfall entschieden werden.

Die landschaftlich und &kologisch relevanten Fidchen im SUden des Geltungsbereichs werden als
Biotopfladchen, offentliche Grinflachen, sowie Fldchen fUor MaBnahmen zum Schutfz, zur Pflege u. zur
Entwicklung v. Boden, Natur u. Landschaft festgesetzt. Zur Vernetzung zwischen Baugebieten und Umland
werden einzelne Geh- und Radwege festgesetzt.

4.2 Uberbaubare Grundsticksflache

Die Uberbaubaren Grundsticksfldichen werden durch Baugrenzen und Baulinien festgesetzt.

4.3 MaB der baulichen Nutzung

Das zuldssige MaB der baulichen Nutzung ergibt sich aus den festgesetzten max. Gberbaubaren FlGchen,
der Festlegung der Zahl der Vollgeschosse und den Hohenfestsetzungen. Die zuldssige Obergrenze des
MaBes der baulichen Nutzung nach § 17 BauNVO durfen in den im Plan festgesetzten Fallen (WA 1, 2, 5,
6,7,10) nach § 17 (2) BauNVO UGberschritten werden.

Wandhéhe

Die festgesetzten maximal zuldssigen Wandhéhen (WH) nehmen Bezug auf die Hdhen der
Umgebungsbebauung. Die Gebdudehdhe wird fUr das Gesamterscheinungsbild nicht so entscheidend

sein. Hier fOhrt die mdégliche Varianz von 1 - 3 Geschossen zur Belebung des StraBenbildes. Durch
Festlegen der maximal zuldssigen Wandhdhen wird ein homogenes Erscheinungsbild des Wohngebietes
erzeugt.

Als zul@ssige Wandhdhe gilt der Schnittpunkt der traufseitigen AuBenwand mit der Dachhaut bzw. dem
oberen Abschluss der Wand.

Hoéhenkoten

Um StraBenanschlUsse von méglichen wohngebdudeintegrierten Garagen und die Enfwdésserung der
Gemeinschaftshdfe sicher zu stellen werden die Héhenkoten der ErdgeschoBhdhen U.NN sdmtlicher
Gebd&ude im ErschlieBungsplan zum Baugebiet festgelegt und werden Bestandteil der
Verkaufsunterlagen von Grundsticken. Diese Hohenkoten sind verbindlich einzuhalten.

4.4 Garagen, Stellpldtze, Nebenanlagen

Um eine geordnete stadfebauliche Entwicklung der Wohnbaufldche zu gewdhrleisten, sind
Nebengebdude, Garagen, Uberdachte Stellpldtze und Stellpldtze grundsdtzlich nur innerhalb der
festgesetzten FiGchen fUr Nebenanlagen mit entsprechender Zweckbestimmung zul&ssig.

Um ein einheitliches Erscheinungsbild zu gewdhrleisten, sind Nebengebdude, Garagen und Uberdachte
Stellplédtze mit einem Flachdach zu versehen, einheitlich mit einer Holzschalung zu verkleiden (Material:
unbehandelte Ldrche; Schalung: vertikal b = 8 cm) und in einer einheitlichen Hohe herzustellen (die
Gesamthdhe darf 2,5m nicht Gberschreiten).

Um den Gestaltungsfreiraum fir die zukUnftigen Eigenheimbewohner nicht zu sehr einzuschrénken wird
jedoch in definierten Bereichen (nicht entlang der &ffentlichen StraBen) die Mdglichkeit eingerédumt ein
Gartenhaus mit GroBenbegrenzung (12 gm) frei zu stellen.

4.5 Gestaltung

Durch Festsefzungen der Hohe, Dachform, Gestalt und Art der Gliederung wird beabsichtigt, ein
nachhaltiges Wohnfeld zu entwickeln, welches sich einheitlich prdsentiert und dadurch die
Gesamtwertigkeit erhoht. GréBe und MaBstab ordnen sich der anschlieBenden Bebauung unter.
Folgende gestalterische Festsetzungen werden einheitlich fr alle Baugebiete getroffen:
- Begrenzung von Dachaufbauten auf bauliche MaBnahmen fUr den Einsatz erneuerbarer
Energien, um zu gewdbhrleisten, dass eine ruhige Dachlandschaft entsteht
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- Ausschluss von Geldndemodellierungen, da das Geldnde im Bestand nahezu eben ist und eine
Verfremdung des Landschaftsbildes vermieden werden soll

- Ausschluss von Einfriedungen in den Gemeinschaftshdfen der WA3 und WAS8, um ein
groBzUgigeres Erscheinungsbild der Siedlung zu erreichen.

- Die gemeinsamen Carports sind offen zu erstellen (keine Garagen) und einheitlich mit einer
Holzschalung zu verkleiden. Material: unbehandelte Larche, Schalung: vertikal (b = 8 cm). In den
straBenblndigen Hdusern sind potentielle Garagen méglich.

- Die gemeinsamen Gartenhéfe im WA3 und WAS sind mit einem einheitlichen Belag auszufUhren.
Auf den Gartenhofen besteht kein Fahrrecht.

- Der StraBenrandstreifen wird aufgrund der zu erstellenden Baugrube mit Pflaster ausgefUhrt. Die
Sparten sind straBenmittig anzuordnen.

- Materialien fUr Strassen, Gehwege, Gemeinschaftshoéfe und Parkwege werden in lhrer Art und
Farbe festgesetzt um eine Einheitlichkeit des Quartiers zu erreichen und sind entsprechend
auszufUhren.

- Einfriedungen von GrundstUcksfléchen werden als Drahtgitterzune, Stabgitterzune oder
HolzzGune festgesetzt. Holzz&une sind mit senkrechter Lattung auszufUhren. Einfriedungen kénnen
mit freiwachsenden oder geschnittenen Hecken hinterpflanzt werden. Die H6he von Schnitthecken
ist auf max. 2m begrenzt. Fir Heckenkorper sind heimische Geholze zu verwenden. Die Errichtung
von Zdaunen und Einfriedungen ist sockellos auszufUhren (bis zu 5cm hohe Fassungen/Rabatten sind
gestattet. Die Einfriedungshdhe ist auf maximal 1,4m festgesetzt.

- Zur Sicherstellung einer ausreichenden Durchgrinung und eines ablesbaren Erscheinungsbildes
werden Grunordnerische Vorgaben festgesetzt.

- Farbe: Prdgend fur den Charakter einer Siedlung ist die Farbgestaltung der Hauser. Hier wurde
dazu beschlossen einen Kanon an Grundfarben fUr die Quartiere festzulegen, die in allen
Schattierungen zur Auspradgung kommen durfen. Der Farbkanon orientiert sich an der waldnahen
Lage.

Dachformen

In den Allgemeinen Wohngebieten sind als Dachform der Hauptgebdude Flachddcher bzw. geneigte
Sattelddcher mit bis zu 45 Grad Dachneigung zuldssig. Ebenso sind die maximalen Wandhéhen und
Firsthdhen vorgegeben, um die Nachbarverschattung in Grenzen zu halten. Dachiberstédnde sind
folgendermaBen zuldssig: Der Dachuberstand am Ortgang darf max. 10 cm betragen. Als
Dachuberstand an der Traufe ist die Ubliche Dachrinne zuldssig.

Dachrinnen durfen max. 15 cm Uberstehen. Pro Wohneinheit ist ein vorgehdngtes Vordach mit max. 2,0
m2 und einer Dachneigung bis zu max. 3° zuldssig. StUtzen sind nicht zuldssig. Vorddcher im 6ffentlichen
Raum sind nicht zuldssig. In WA4 und WA9 sind Vorddcher im gesamten Bereich zwischen Gebdude und
Carport zul@ssig.

Gestaltungspragend und charaktergebend sind die straBenbUndigen Hausstellungen, die durch Baulinien
definiert sind. Daraus entsteht auch der Anspruch mit einheitlichen/Ghnlichen, lokaltypischen
Dachuberstdnden zu arbeiten (knappe frankische Traufe), so dass die Hauswdnde die StraBenanger
charakterisieren. Die Dachform wird (in klaren Formen) variantenreich zugelassen - Satteldach/
Flachdach/ Staffelgeschoss.

4.6 Stellplatze/Tiefgaragen

Im nicht verdichteten Einfamilien-Wohnungsbau, WA 3, WA 4, WA 8, WA 9, sind 2 Stellplatze auf eigenem
Grundstuck nachzuweisen, die unabhdngig voneinander zu erschlieBen sind.

Bei den Geschosswohnungsbauten in WA 1 und WA 6 sind pro Wohnung mit der GréBe bis zu 50 m2 ein
Stellplatz und pro Wohnung mit der GroBe ab 50 m2 2 Stellpldtze auf eigenem Grundstick nachzuweisen.
Diese mussen in Tiefgaragen angeordnet sein. Zusatzlich sind Besucherparkpl&tze gemaB
Stellplatzsatzung (10%) der Stadt Hilpoltstein nachzuweisen.

Bei Reihenhdusern, WA 2, WA7, WA 5, WA 10, sind je Wohneinheit 2 Stellpl&tze in fuBldufiger Entfernung
auf privaten Verkehrsfldchen besonderer Zweckbestimmung nachzuweisen.

4.7 Verkehrsflachen
Zufahrissituation

Die Zufahrtssituation von der Rother StraBe wird als o&ffentliche Verkehrsfldche entsprechend
verkehrsplanerischer Vorgaben mit enfsprechendem Abstand zur Zufahrissituation im noérdlich
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anschlieBenden Wohngebiet situiert.

Die Ausfuhrung der StraBenverkehrsfldche erfolgt im Trennungsprinzip mit Borden.

Die Fahrbahnbreite betragt 6m

Diese Flache ist mit einem Leitungsrecht zugunsten der im Geltungsbereich des Bebauungsplans
liegenden Grundsticke zu belasten.

SammelstraBe

Die SammelstraBe zwischen WA2 und WA3, sowie WA7 und WAS ist eine 6ffentliche Verkehrsfldche mit
bedeutender Nebenfunktion fir Aufenthalt und Freiraum.

Die bauliche Gestaltung erfolgt im Mischprinzip ohne Borde entsprechend StraBenschnitt, der Teil des
Bebauungsplans ist. Die Gesamtbreite des StraBenraums zwischen den StraBenbegrenzungslinien betragt
10m. Der asphaltierte Anteil am StraBenraum betrégt 4,8m und entspricht dem Begegnungsfall LKW /PKW
bei einer Geschwindigkeit < 40km/h nach EAE 85/95. Durch den ebenengleichen Ausbau ohne Borde ist
auch ein Begegnungsverkehr LKW/LKW unter Mitbenutzung von Pflasterrinne und Pflasterstreifen méglich.
Diese Flache ist mit einem Leitungsrecht zugunsten der im Geltungsbereich des Bebauungsplans
liegenden Grundsticke zu belasten.

AnliegerstraBe

Die AnliegerstraBen in WA3, WA4, WA8, WA?9 sind &ffentliche Verkehrsfldchen mit sehr bedeutender
Nebenfunktion fur Aufenthalt und Freiraum.

Die bauliche Gestaltung erfolgt im Mischprinzip ohne Borde entsprechend StraBenschnitt, der Tell
des Bebauungsplans ist. Es handelt sich um einen StraBenraum mit integrierten Grin- und
Aufenthaltsbereichen. Die Gesamtbreite des StraBenraums zwischen den StraBenbegrenzungslinien
betragt 12m. Der asphalfierte Anteil am StraBenraum betragt 3m. Im Begegnungsfall ist in die
ebenengleichen, seitlich angrenzenden Pflasterfldchen auszuweichen. Auf Pflasterfldchen entlang
von Gartenbereichen ist Besucherparken erlaubt.

Diese Einengung tr&gt zusammen mit den im StraBenraum befindlichen Grinelementen zur
Verkehrsberuhigung bei, um eine geschwindigkeitsreduzierte StraBe mit Spiel- und
Aufenthaltsflachen zu ermoglichen.

Diese Flache ist mit einem Leitungsrecht zugunsten der im Geltungsbereich des Bebauungsplans
liegenden Grundsticke zu belasten.

Anliegerweg

Die Anliegerwege zwischen WA3 und WAS Ostteil, WA8 und WATO0 sind 6ffentliche Verkehrsfldchen
mit sehr bedeutender Nebenfunktion fur Aufenthalt und Freiraum.

Die bauliche Gestaltung erfolgt im Mischprinzip ohne Borde entsprechend StraBenschnitt, der Teil
des Bebauungsplans ist. Die Gesamtbreite des StraBenraums zwischen den
StraBenbegrenzungslinien betrégt 7,25m. Der asphaltierte Anteil am StraBenraum betragt 3m. Im
Begegnungsfall ist in die ebenengleichen, seitlich angrenzenden Pflasterfléchen auszuweichen.
Diese Einengung tr&gt zusammen mit den im StraBenraum befindlichen Grinelementen zur
Verkehrsberuhigung bei, um eine geschwindigkeitsreduzierte StraBe mit Spiel- und
Aufenthaltsflachen zu ermoglichen.

Diese Flache ist mit einem Leitungsrecht zugunsten der im Geltungsbereich des Bebauungsplans
liegenden Grundsticke zu belasten.

Gartenanger

Die Anliegerwege zwischen WAT1 und WA2, WA6 und WA?7 ist als &ffentlicher Rad- und Gehweg mit
Fahrrecht fUr Einsatzfahrzeuge und MdUllfahrzeuge festgesetzt. Ein Fahrrecht fUr Anlieger angrenzender
GrundstUcke besteht nicht.

Erweiterter FuBweg

Eine Wegeverbindung zwischen WA3 und WAS Westtell ist als ist als &ffentlicher Rad- und Gehweg mit
Fahrrecht foUr Einsatzfahrzeuge festgesefzt. Es besteht ein Fahrrecht fUr Anlieger angrenzender
Grundsticke zum Be- und Entladen.

Die Wegebreite wird mit 4m gering gehalten, um Dauerparken in diesem Abschnitt zu verhindern.

Dieser Abschnitt wird nicht als Anliegerweg ausgebaut, um den Querverkehr im Quartier gering zu halten.
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Landwirtschaftlicher ErschlieBungsweg

An der westlichen und nérdlichen Gebietsgrenze ist eine Wegeverbindung als &ffentlicher Rad-und
Gehweg mit Fahrrecht fUr Landwirtschaftliche Fahrzeuge festgesetzt.

Uber diesen Weg werden die WaldgrundstUcke im westlich angrenzenden Landschaftsschutzgebiet
erschlossen. Die Breite dieses landwirtschaftlichen ErschlieBungswegs ist mit 4m festgesetzt.

Erweiterter Feuerwehrspuren

Am sudlichen Hangkantenweg, am &stlichen Rad- und Gehweg, sowie in kleineren Gebieten im Quartier
werden Fldchen fUr die Verbreiterung von Fahrspuren festgesetzt. Diese sind mit Rasenwaben oder
Fugensteinen auszugestalten. Der Grinanteil hat mindestens 50% zu betragen.

4.8 Grinordnerische Festsetzungen

Fldchen, die nicht Uberbaut oder als Verkehrsflachen festgesetzt sind, sind gértnerisch anzulegen und zu
pflegen. Befestigte Fladchen sind auf das ndfige MaB zu begrenzen. Grinfldchen mit besonderer
Zweckbestimmung sind der Zweckbestimmung gemdaB anzulegen und auszustatten.

Offentliche Griinflichen

Offentliche Grinfléchen sind im wesentlichen im Zentralbereich des Planungsgebiets als Grinverbindung
Richtung Hangkante, sowie im Norden zwischen Waldkante und GeschoBwohnungsbau angeordnet.
Diese sind als fUr die Gemeinschaft nutzbare Freirbume aus vorrangig Rasenfléchen mit Baumgruppen
herzustellen und durch fachgerechte Pflege nutzbar zu halten. Integrierte Bereiche besonderer
Zweckbestimmung sind entsprechend der Zielformulierung zu entwickeln.

Die Gestaltung und Pflanzenwahl der 6ffentlichen Bereiche sollte ein Fachburo erfolgen, um die
beabsichtigte dsthetische und funkfionale Qualitat dieser 6ffentlichen Bereiche sicher zu stellen.

V. a. im Nordwesten zwischen Waldkante und GeschoBwohnungsbau sind 6ffentliche Spielfldchen und
Bereiche als Freispielfldiche und Ballspielflachen ortlich festgesetzt. Eine Konzentration dieser
l&Grmintensiven Nutzungen erscheint an dieser Stelle frotz der Nd&he (weniger als 40m) zum
GeschoBwohnungsbau vertretbar, da der GeschoBwohnungsbau als Larmschutzriegel gegen die Rother
StraBe hin konzipiert ist.

Weitere &ffentliche Spielpl&tze sind im Nordosten des Gebiets, sowie im zentralen Grinbereich und an
Quartiersplatzen festgesefzt, einige davon - wohnungsnah - explizit als Kleinkinderspielplatze
ausgewiesen.

Die Gestaltung dieser Spielanlagen ist entsprechend der Zielformulierung durch ein Fachbiro zu
entwickeln um die Qualitat sicher zu stellen.

Quartiersplatze zwischen WA1 und WAZ2, sowie WAé und WA7 dienen dem allgemeinen Aufenthalt.

Deren Ho6henniveau ist gegenUber der umliegenden Rad- und FuBwege 15cm abzusenken um eine
informelle Parkplatznutzung zu unterbinden.

Im Bereich der WA2, WA3, WA7, WA8 werden offentliche Grinflaéchen mit Zweckbestimmung ,,Wasserleit-
und Versickerungsfldche" festgesetfzt. Diese dienen der Aufnahmen von oberflachlich ablaufendem
Niederschlagswasser, sowie als Leitungstrasse fir die Ableitung von Dachwd@ssern aus angrenzenden
Grundstucken. Diese FiGdchen sind entsprechend Pflanzgebot zu bepflanzen.

Im SUden wird eine o6ffentliche Grinflache mit Zweckbestimmung Streuobstwiese (Artenmischung aus
Wildobst und alten Obstsorten) ausgewiesen. Diese soll einen Ubergang zur Landschaft schaffen und als
Okologischer Baustein wirksam werden.

Der im Geltungsbereich liegende nérdliche Rand des sudlich angrenzenden Grinzugs wird als Fldche fur
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt.
Hierin liegen Teile kartierter Biotope, sowie erhaltenswerter Baum- und Strauchbestand.

Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege u. zur Entwicklung v. Boden, Natur u. Landschaft
Sudlich des Hangkantenwegs schlieBt eine fur den Natfurschutz bedeutende Fldche mit Einzelbdumen,
Strauchgruppen und Biotopen an. Diese ist zu schitzen, zu erhalten und zu entwickeln.

Zu erhaltende Bdume
Eine groBe Eiche, eine groBe Ldarche und zwei kleinere B&ume an der Hangkante im Planungsgebiet
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werden als zu erhaltende Baume festgesetzt.

Zu erhaltende Strauchgruppen
Am sudlichen Rand des Geltungsbereichs werden bestehende Strauchgruppen ausgewiesen, die aus
Grinden des Naturschutzes zu erhalten sind.

Zu fdllende Baume

Zur Herstellung der Bebauung und der ErschlieBung sind zwei Baum-/Strauchgruppe im Osten des
Planungsgebietes, sowie ein Einzelbaum im Verlauf des Hangkantenwegs zu entfernen. Dies ist in der
Eingriffs-/ Ausgleichsregelung zu beachten.

Zu pflanzende Bdume

Um eine ausreichende Durchgrinung sicher zu stellen werden fUr &ffentliche Grinfldchen und private
Grundsticke Badume mit und ohne Standortbindung festgesetzt, sowie Festsetzungen fUr die Begrinung
von Fl&chen entsprechend lhrer GroBe gefroffen.

Den jeweiligen Standortbedingungen und den r&dumlichen Verhdltnissen entsprechend sind spezifische
Pflanzlisten vorgegeben. Die spezifische Auswahl der Arten wird in lhrer Anzahl jeweils beschrénkt, um
eine ablesbare Struktur im Planungsgebiet zu unterstUtzen.

Birken wurden auf Grund steigender Allergikerzahlen aus den Pflanzlisten ausgeschlossen.

In den AnliegerstraBen WA3, WA4, WA8, WA? werden standortgerechte B&ume gewdhlt, die zeitweise
nassen Boden vertragen, da diese Standorte geringfugig als Versickerungsfldchen dienen kénnen.

An der SammelstraBe, im Stellplatzbereich und am Gartenanger werden standortgerechte, jedoch nicht
heimische Baumarten mit in die Liste aufgenommen, die auf Grund lhrer Herbstfarbung oder
Fruchtbildung atmosphdrisch im Wohngebiet positiv wirksam werden kénnen.

Gemeinschaftshdfe der WA3, WAS8 sind mit min. 1 heimischem Baum 1. od. 2. Wuchsordnung gem.
Pflanzliste zu bepflanzen.

Private, nicht Uberbaute GrundstUcksfldchen der WA3, WAS8 sind mit min. 1 hochstdmmiges Gehdlz pro
Garten zu begrinen. Ab 500m2 Gartenfl&dche sind 2 hochstdmmige Gehdlze vorzusehen. Obstgehdlze
sind zuldssig. Obstgehodlze werden zugelassen um eine ausreichende Durchgrinung sicher zu stellen, in
Anbetracht der kleinen Grundsticke dem EigentUmer aber auch einen Nutzen zukommen zu lassen.

Private, nicht Uberbaute Grundsticksfildchen der Randbereiche (WA9, WA4) sind mit mind. je 1
heimischer Baum 1. od. 2. Wuchsordnung gem. Pflanzliste zu begrinen um eine landschaftliche
Einbindung des Quartiers zu erreichen.

Als MindestgréBe zum Zeitpunkt der Pflanzung wird in &ffentlich wirksamen Bereichen: Hochstamm, 4xv,
20-25, mDb festgesetzt.

Als MindestgréBe zum Zeitpunkt der Pflanzung wird in privaten GrundstUcksfldéchen: Hochstamm, 3xv, 18-
20, mDb festgesetzt.

Als MindestgroBe zum Zeitpunkt der Pflanzung wird fUr Wildobst und alte Obstsorten der Streuobstwiese:
Hochstamm, 3xv, 18-20, mDb festgesetzt.

Samiliche Pflanzungen sind fachgerecht durchzufUhren, dauerhaft zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.
Hierzu gehdrt Fertigstellungspflege und Entwicklungspflege auf 2 Jahre.

GréBe von Pflanzscheiben: mind. 6,0 m2 (mind. 12 m3). Auf die Vorgaben der FLL-Richtlinien wird
hingewiesen.

FUr bestehende und neu gepflanzte Baume sind zu schitzen. Auf die DIN 18920, sowie die RAS-LP4 zum
Schutz von B&dumen und Vegetationsbestinden bei Bauarbeiten wird besonders hingewiesen.
Ausgefallene B&dume sind nachzupflanzen.

Pflanzungen sind spatestens im Jahr nach Fertigstellung der BaumaBnahme durchzufUhren.

Eine spezifische Auflistung der festgesefzten Baumarten, sowie lhre O&kologische Auswirkung zur
Eingriffsminimierung ist Teil 2 — Umweltbericht, Pkt. 9.4 zu entnehmen.
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Weitere vegetative Festsetzungen

Im Bereich von o&ffentlichen Grunflachen und Verkehrsfldchen werden Heckenpflanzungen und
Graserpflanzungen festgesetzt um rdumlichen und atmosphdrischen Zielsetzungen zu entsprechen.

Im Bereich von StraBenrGumen werden Verkehrsgrinfldichen mit Rasenansaat festgesefzt, die als
Baumstandorte zur Durchgrinung, teilweise Versickerung und Verkehrsberuhigung dienen.

Uberdeckung von Tiefgaragen

Nicht Uberbaute Tiefgaragen mussen mit Erdreich in einer Hohe von mindestens 80cm Uberdeckt werden,
um eine Begrinung auch mit Gehodlzen, z.B. in Form von Strauchgruppen, dauerhaft gewdhrleisten zu
kénnen.

Begriinung von Flachddachern

Flachd&cher von Hauptgebduden - mit Ausnahme einer jeweils max. 20gm groBen Flédche pro
Gebdude -, sowie Flachd&cher von Uberdachten Stellpl@tzen sind extensiv zu begrinen. In WA1 und WAé6
sind die D&cher extensiv zu begrinen oder mit gemeinschaftlich nutzbaren Dachterrassen auszustatten.
Die Moglichkeit nutzbarer Gemeinschaftsterrassen wird im GeschoBwohnungsbau eingerdumt um auch
soziale, zeitgendssische Wohntypologien zu ermdglichen.

Griunordnerische Hinweise und Empfehlungen
Werden im Umweltbericht unter Pkt. 9.4.5 behandelt

Abfallbehdlter

Standplatze fur bewegliche Abfallbehdlter sind einzuhausen, um der Gestaltqualitat des gesamten
Quartiers Rechnung zu tragen. Durch die Festlegung der méglichen Standorte als Nebengebdude ist die
Art der Einhausung entsprechend den Vorgaben fur Nebengebdude auszufUhren.

Zdaune und Einfriedungen

Die Errichtung von Z&unen und Einfriedungen ist sockellos auszufihren ( bis zu 5cm hohe Fassungen
sRabatten") sind gestattet .

Die Einfriedungshohe ist auf maximal 1,4m festgesetzt. Zuldssig sind Drahtgitterz&une, Stabgitterz&une und
Holzzdune. Holzz&une sind mit senkrechter Lattung auszufUhren. Drahtgitterziune und Stabgitterzéune
sind in Grau- oder Grinténen auszufGhren. Einfriedungen kdnnen mit freiwachsenden oder geschnittenen
Hecken hinterpflanzt werden. Die Hohe von Schnitthecken ist auf max. 2m Héhe begrenzt. Fir
Heckenkdrper sind heimische Geholze zu verwenden.

Zwischen AnliegerstraBen und Gemeinschaftshdfen, sowie innerhalb der Gemeinschaftshéfe werden
Einfiedungen ausgeschlossen, um ein groBzugigeres Erscheinungsbild der Siedlung und die angestrebte
soziale Komponente der Planung zu erreichen.

Festsetzungen zu Materialien

Um ein nachhaltiges Wohnfeld zu entwickeln, welches sich einheitlich pr&sentiert und dadurch die
Gesamtwertigkeit erhoht werden Festsetzungen zu den Materialien und Farben der Freiflachen- und
Verkehrsfldchengestaltung getroffen.

Offentliche StraBen in Mischnutzung (SS, AS) sind in Asphalt und Betonsteinpflaster grau (quadratisch, ca.
20x20cm) und Pflasterrinne aus Betonsteinpflaster auszufUhren. Die Aufteilung ist in StraBenschnitten
festgesetzt, die Teil des Bebauungsplans sind.

Offentliche Verkehrsfldchen fUr besondere Zweckbestimmung / Stellplatzzufahrten (A) sind in
Betonsteinpflaster grau (quadratisch, ca. 20x20cm) mit Pflasterrinne aus Betonsteinpflaster auszufUhren.
Produktwahl entsprechend der Offentlichen StraBen in Mischnutzung.

Offentliche Rad- und Gehwege R/G/F, R/G/F (A) + (B) sind in Betonsteinpflaster grau (quadratisch, ca.
20x20cm) auszufUhren. Produktwahl entsprechend der Offentlichen StraBen in Mischnutzung.

Offentliche Rad- und Gehwege mit besonderer Zweckbestimmung fUr landwirtschaftlichen Verkehr R/G/F
(C) sind als Kieswege auszufUhren.
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Gehwege zwischen Grundsticken der WA3 und WABS8 sind als Kieswege oder in Betonsteinpflaster grau
(quadratisch, ca. 20x20cm) auszufihren. Produktwahl bei Betonpflaster entsprechend der Offentlichen
StraBen in Mischnutzung.

Gemeinschaftshdfe der WA3, WAS8 sind mit einem einheitlichen Belag auszufUhren. Die Belagsfarbe ist mit
Grau festgesetzt. Material: Kies, Betonpflaster oder Granitstein. Der spatere Anlieger im Hof hat seinen Tell
der Gestaltung entsprechend der baulichen Vorgabe des ersten Anliegers auszufGhren.

Offentliche Parkflachen und private Stellplatze ohne Uberdachung sind in wasserdurchl@ssiger
Befestigung auszufUhren.

Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen
Werden im Umweltbericht unter Pkt. 9.5 und 9.6 behandelt

5 Wesentliche Auswirkungen

Die Umweltauswirkungen werden im Rahmen der Umweliprifung ermittelt und im Umweltbericht
beschrieben und bewertet. Der Umweltbericht ist Bestandteil dieser Begrindung (Teil 2).

6 Sonstige abwagungsbediirftige Belange
Sonstige mehr als geringfugige schutzwirdige Belange sind zum jetzigen Stand der Planung nicht
ersichtlich.



