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Begrundung mit integrierter Griinordnung

1. Planungsvoraussetzungen

Anlass fir die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Zur Reuthschaft / Ecke Ringstralle war die Frage nach
der kiinftigen Gestaltung des ,Krliger-Parks®. Dieser als offentliche Griinflache dienende Bereich soll
zuklnftig im Sinne einer Nachverdichtung im Innenbereich zu Wohnzwecken genutzt werden.
Insbesondere soll hiermit der immer noch anhaltenden Nachfrage nach Wohnraum Rechnung getragen
werden. Ein kleinerer Teilbereich soll als offentliche Griinflache erhalten bleiben.

Der Gemeinderat der Gemeinde Rednitzhembach hat daher am 24.06.2021 die Aufstellung des
Bebauungsplanes mit integriertem Grinordnungsplan® ,Zur Reuthschaft / Ecke Ringstrale® im
beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB beschlossen.

Das Plangebiet umfasst das Grundstlck mit der FI. Nr. 818 der Gemarkung Walpersdorf.

Im rechtsverbindlichen Flachennutzungsplan ist die Fliche als Offentliche Griinfliche ausgewiesen. Mit
dem Deckblatt Nr. 31. wurde bereits ein sldliche Teilflache des urspriinglichen Umgriffs als
Wohnbauflache umgewandelt.
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2. Bestandsaufnahme und Bewertung

Stadtebauliche Grundlagen

Der vorhandene Bebauungsplan von 1970 sieht in der umgebenden Bebauung ein allgemeines
Wohngebiet mit zwei Vollgeschossen und einer GRZ von 0,4 sowie eine GFZ von 1,0 vor. Die im Stiden
angrenzende Bebauung setzt eine mit der Anderung des Bebauungsplanes von 2010 dichtere Bebauung
mit drei Vollgeschossen sowie einer GRZ von 0,4 und einer GFZ von 1,0 als Obergrenze fest.

Bestandsanalyse Griinordnung

Das Baugrundstiick ist eine intensiv genutzte Wiese mit Einzelbdumen sowie einer offenen
Heckenstruktur im Sudwesten. Es sind aktuell 4 Einzelbaume vorhanden, etliche Baume sind in den
letzten Jahren abgegangen. Eine Teilflache der ehemaligen Grinflache mit Baumen wurde bereits im
Siiden mit einer Wohnbebauung bebaut.

VerkehrserschlieBung

Die ErschlieRung fiir Bewohner und die Feuerwehr ist vorhanden und funktionsfahig. In der Siid-Ostlichen
Ecke des Flurstiicks befindet sich zudem eine Bushaltestelle des OPNV. Das Buswartehaus nebst
Beschilderung und Postkasten bleibt weiterhin als offentliche Flache bestehen.

ErschlieRung Ver- und Entsorgung

Das Baugrundstick kann an die bestehende Abwasseranlage der Gemeinde Rednitzhembach
angeschlossen werden. Die Entwasserung erfolgt im Trennsystem. Die Versorgung mit Gas, Wasser und
Strom st gewahrleistet. Miillbeseitigung erfolgt im gemeindlichen System. Die Flache fir die
Mllstandorte ist im Genehmigungsverfahren nachzuweisen.

Das Anfallende nicht schadliche Regenwasser ist auf dem Grundsttick zu versickern, sofern der Baugrund
dies zulasst. Beim Versickern des Dach- oder Oberflachenwassers auf dem Grundsttick ist die Einhaltung
der Vorgaben der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NwFreiV) in Verbindung der TRENGW
einzuhalten und dieses spatestens im baurechtlichen Genehmigungsverfahren nachzuweisen. Alternativ
kann das Regenwasser in einer ausreichend dimensionierten Regenwasserzisterne zur
Wiederverwendung gesammelt werden. Der Uberlauf wird an den Oberflichenwasserkanal
angeschlossen.

Als Anpassungsmalfinahme an den Klimaschutz wird der Bau von Regenwasserzisternen empfohlen.

Beim Bau von Zisternen und sogenannten Grauwasseranlagen sind die Bauherren auf die Meldepflicht
nach der Trinkwasserverordnung gegentber dem Gesundheitsamt hinzuweisen. Die Anlagen mussen
der DIN 1988 bzw. EN 1717 entsprechen und nach den Regeln der Technik ausgefiihrt werden. Die
Anlagen sind von einem autorisierten Fachbetrieb abzunehmen.
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Altlasten
Altlasten sind auf dem Grundstuck nicht bekannt.
Immissionen

In Anbetracht der Umgebung sind keine Immissionen zu erwarten welche Uber das normale MaR flr ein
Wohngebiet hinausgehen.

3. Planungsziele

Wohnbauflachen

Die kinftige Bebauung orientiert sich an der im Stiden angrenzenden Wohnbebauung. Es wird ein
dreigeschossiges Gebaude mit Tiefgarage geplant. Die Gebaudehdhe darf keine negativen
Auswirkungen auf das Ortsbild haben. Die geplante Dichte soll die Wohnqualitdt der bestehenden
Bebauung nicht beeintrachtigen.

Flachen fiir Gemeinbedarf

Die Flache fur Gemeinbedarf ,Buswartehaus® dient dazu die bestehende Nutzung als Bushaltestelle mit
Wartehaus einer stadtebaulichen Ordnung zuzufihren.

Griinordnung / offentliche Griinflache

Die nicht bebauten Flachen werden intensiv bepflanzt, der Versiegelungsgrad wird auf ein Mindestmaly
reduziert. Eine Teilflache schafft als 6ffentliche Griinflache mit intensiver Bepflanzung und ohne
Versiegelung einen Ausgleich zur Bebauung. Die urspringliche waldartige Struktur auf dem
Baugrundsttick wird durch die Grunflache wieder aufgenommen.

4, Planungskonzept

Stadtebau und Stadtgestalt

Die bisherige 6ffentliche Griinflache wird zur Bauflache umgewandelt. Art und MaR der baulichen Nutzung
werden als allgemeines Wohngebiet festgesetzt gemalk der im Siden angrenzenden Bebauung. Das
oberste Geschoss wird wie die Nachbarbebauung als Staffelgeschoss mit versetzten Auflenwanden
festgesetzt. Das Gebaude fiigt sich somit stadtebaulich in die ndhere Umgebung ein.

Als Dachform flir die Hauptgebaude ist ein Pult- oder Walmdach mit Neigung 5°-15° vorgesehen.
Alternativ ist ein Flachdach zulassig.

Durch die Festsetzung der maximalen Geschossflachenzahl auf 1,0 wird einer weniger intensiven
Bebauung in dem umgebenden Planungsgebiet Rechnung getragen.
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Die Baugrenzen werden im nérdlichen und dstlichen Bereich und zu den Stralien hin grolflachig gesetzt.
Im westlichen Bereich wird durch Abriicken der Baugrenzen von der Grundstiicksgrenze der im Westen
befindlichen Nachbarbebauung Rechnung getragen. Die gesunden Wohn- und Lebensverhaltnisse
werden somit im Bebauungsplan gesichert.

Im Nord-Ostlichen Teilbereich verbleibt eine offentliche Griinflache und an der Stid-Ostlichen
Grundstlicksecke die bestehende offentliche Bushaltestelle. Die verbleibende Grundstiicksflache wird
durch die oberirdischen Stellplatze, die Zufahrt zur Tiefgarage sowie der erforderliche Spielplatzflache
zusatzlich Uberbaut.

Griinordnungskonzept / 6ffentliche Grinflache

Die nicht versiegelten Flachen werden bis auf die Verkehrsflachen, Terrassen und fuBlaufigen Wege
gartnerisch angelegt. Die PKW-Stellflachen werden wasserdurchlassig hergestellt. Eine intensive
Bepflanzung mit Einzelbdumen, Hecken, Unterpflanzungen der Gartenabteile, des Spielplatzes sowie
den restlichen Bereichen griint das Bauvorhaben zu allen Seiten hin ein. Die mit der Tiefgarage
unterbauten Bereiche erhalten ausreichend Substratiiberdeckung flr eine intensive Begriinung mit
Baumen. Die Uberdeckung der Tiefgaragenabfahrt, der Miilltonneneinhausung und sonstige
Nebengebaude werden extensiv begrint.

Die offentliche Grunflache wird intensiv mit Einzelbaumen bepflanzt. Die Grinflache erhalt keine
Einfriedung zum Gehweg und bleibt dadurch erlebbar, jedoch ohne eine intensive Nutzung zu erhalten.

Verkehr- und Erschliefungsflachen

Um eine UbermaRige Versiegelung der Bauflache zu reduzieren wird der Uberwiegende Teil er
erforderlichen Stellplatze in einer Tiefgarage geplant. Die ErschlieRung erfolgt im Norden tber die Strale
Zur Reuthschaft. Fur Besucher werden oberirdische Stellplatze entlang der Strae Zur Reuthschaft
geschaffen. Die bestehenden offentlichen Stellplatze entlang der Ringstrale sowie die Bushaltestelle im
Sud-6stlichen Eck kdnnen somit erhalten bleiben.
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5. Aufstellungsvermerk

Kehrbach Planwerk GmbH & Co. KG
Schwabach, den

Jirgen Spahl, Erster Blrgermeister
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