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Die Gemeinde Rednitzhembach erlasst als Satzung auf der Grundlage

o des Gemeinderatsbeschluss vom 27.11.2003 und 29.01.2004

o aufgrund der §§ 2, 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB) vom 27.08.1997 (BGBL. | S. 2141) 1.
V. mit Art. 91 der Bayer. Bauordnung (BayBO) vom 04.08.1997 (GVBL. S. 434) :

¢ aufgrund Art. 23ff der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) vom 22.08.1998 (GBVL.
S.797) .

¢ in der jeweils geltenden Fassung
e den mit Bekanntmachung vom 07.09.2004 rechtsverbindlich gewordenen

Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan
Nr. R4 ,,Am Schaftnacher Weg Nord"

Der Bebauungsplan mit Griinordnungsplan besteht aus dem vom Biiro Ermisch & Partner, Roth und
dem Biiro Wenzel, Roth ausgearbeiteten Planblatt in der Fassung vom 29.01.2004 zuletzt geéndert
am 29.04.2004 sowie dieser Bebauungsplansatzung. :

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN |

1 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst folgende Grundstiicke der Gemarkung
Rednitzhembach: Flurnummern 455, 456, 457, 458, 459, 460, 468, 461, 465, 466, 466/1, 467 und Tfl.
470/2 der Gemarkung Rednitzhembach.

Die GroRe des Geltungsbereichs betrigt ca. 15.700,00 m2.
2 Planungsrechtliche Festsetzungen
2.1 Art und MaR der baulichen Nutzung

2.1.1 Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird als -Allgemeines Wohngebiet- (WA)i.S.d. §
4 BauNVO: i. d. F. d. Bek. vom 23.01.1990 (BGBI i. S. 132), zuletzt ge&ndert am 22.04.1993
(BGBI. | 1993, S. 466) festgesetzt. : '

2.1.2  Als héchst zuldssiges Ma der baulichen Nutzung werden eine Grundflachenzahl (GRZ) von
0,35 s’Q”wie eine GeschoRflichenzahl (GFZ) von 0,7 festgesetzt, soweit sich nicht aus der
festgesetzten tberbaubaren Fléche, der GeschoBzahl sowie der GrundstiicksgroRe ein

~ geringeresMaR.ergibt. - . —— . — . .- : e

2.2 Bauweise

2.2.1 Im gesamten Geltungsbereich wird die offene Bauweise festgesetzt mit der Einschrankung,
dass als Hausform nur Einzel- und Doppelh&user zugelassen sind.

2.2.2 Die maximale Zahl der Vollgeschosse wird auf zwei Vollgeschosse festgesetzt, wobei das
zweite Vollgeschof im DachgeschoB liegen muss.
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2.3 Stellplitze, Garagen und Einfahrten
231 Garagen sind auf den im Planblatt gekennzeichneten Standorten oder innerhalb der

tiberbaubaren Grundstiicksflaichen zu errichten. Bei Grenzgaragen sind die Bestimmungen .

des Art 7 Abs. 4 BayBO zu beachtén, soweit die Satzung keine abweichenden Regelungen

enthdlt. 2 Covpord :

2.3.2 Vor Garagen sind Stauriume von grundsétzlich 5,0 m Tiefe anzuordnen, die auf dem
Grundstiick liegen missen. Der Stauraum darf gegeniiber der Strasse nicht eingefriedet
werden.

2.3.3 Garagen und Nebengebsude sind mit Sattelddchern zu versehen. Bei Doppelgaragen sind die
Dachform und Dachneigung dem Hauptgebdude anzugleichen. Fir Carports und
Einzelgaragen sind auch Flachd&cher und flach geneigte Pultdécher zulassig.

Bei grenzseitig zusammengebauten Garagen und Carports sind die Traufe und der Firstin
gleicher Hohe zu fithren. '

2.4 Ver- und Entsorgung

241 Alle Leitungen zur Ver- und Entsorgung des Baugebietes sind unterirdisch zu verlegen.
Ausreichend dimensionierte Trassen sind in den StraBenrdumen vorgesehen.

2.5 Fliachen und MaBnahmen zur Regeiung des Wasserabflusses gemiB § 9 Abs.1 Nr. 14
" ‘BauGB ’ .

2.51 Zur Sammiung der unbelasteten Dach- und Oberflaichenwésser ist auf jedem Baugrundstiick
eine Regenwasserzisterne geeigneten Volumens (mindestens 4 me/Einfamilienhaus)
anzulegen, die durch einen Uberlauf an die Trennentwésserung (Oberflichenkanal) mit
Ausnahme der Haus-Nr. 1 und 20, anzuschlieRen ist.

3 Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften
31 Dicher [Dachaufbauten /Kniestécke

3.1.1 ,,Die,D,,agh,f,Qlth,i,st,als,SaIteIdach,,f,estgese,tzt., IR
31.2 Die iuléssige Dachneigung betrigt 45° - 52°.

3.1.3 Die Eindeckung hat mit roten Dachsteinen zu erfoigen.

3.1.4 Dachgauben sind als Satteldach bzw. Schieppgauben zuléssig. Die addierte Gesamtbreite der

einzelnen Gauben.darf max. 1/3 der Trauflédnge einer Dachseite aufweisen. Der Abstand vom

Ortgang muss mind. 1,50 m betragen. Die Aufbauten diirfen eine max. Einzelbreite von 1,50
m nicht iiberschreiten. Der Abstand untereinander muss mind. 1,0 -m betragen. Auf einem
Gebaude sind keine unterschiedlichen Dachformen fiir Gauben zuléssig.

Als Ausnahme sind so gehannte Hopfengauben zuldssig, die sich uber die gesamte Dachseite
- - —— = grstrecken und vom Ortgang einen Abstand von 1,0 m haben mussen.

Die Fensterhthe der Hopfengaube darf 60 cm, gemessen AuBenkante StockmaR des

Fenster, nicht iiberschreiten.
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3.1.5 Solaranlagen oder Photovoltaik-Anlagen sind wiinschenswert und gestattet.
3.1.6 Dachiibersténde: Ortgang: max. 30 cm / Traufe: max. 50 cm.

3.1.7 Kniestdcke sind bis zu einer max. Hohe von 50 cm, gemessen von der Innenkante Mauerwerk
bis Unterkante Sparren zuléssig.

3.1.8 Dacheinschnitte sind nicht zuléssig. \

3.1.9 Zwerchhaduser sind nur bis zu 1/3 der Gebaudeléinge zulassig. Die Dachneigung muss gleich
der Dachneigung des Haupthauses sein. Der First des Zwerchgiebels muss mindestens 50
cm unter dem des Haupthauses liegen. Ein Kniestock ist zuléssig.

3.1.10 Bei giebelseitig zusammengebauten Haupt-, Nebengeb&uden und Garagen sind die Dacher
neigungsgleich auszufiihren. Traufe und First haben hhengleich zu liegen. Die verwendeten
Materialien fir Eindeckung, Verblechungen und Dachrinnen sind identisch zu wéhlen.

3.1.11. Traufseitige Anbauten, wie Wntergarten kénnen mit geringeren Dachnelgungen ausgebildet
werden.

3.2 H6heneinste||ung

3.2.1 Bei den Hauptgebduden darf der RohfuBboden ErdgeschoR maximal 40 cm iber der
ErschlieBungsstrae gemessen in der Mitte der zur Fahrbahn zugewandten Gebé&udeseite
liegen.

3.3 Oberflichenbeldge

3.3.1 Einfahrten und Hofbefestlgungen smd telldurchIaSSIQ zu -befestigen.- Auf geringstmdgliche
Versiegelung ist zu achten. Pflasterungen sind mit durchldssigem Pfiaster, groRfugig
verlegtem Pflaster - oder -mit . Pflaster: mlt 'mind. 2 cm Rasenfuge auszufithren.
Geeignete: Matenallen ‘darliber hinaus zB : ‘Rasenwaben, wassergebundene Decken,
Naturstelnplatten :

-.33.2 Die den ErschlleBungsstraBen zuqewandten Einfahrten, Eingangsflichen und Pkw-
Stelifiachen sind in Abstimmung auf die Befestigung der StraBenflichen und &ffentlichen
Stellpldtze in  Graugettnten - - Beldgen - (Betonpﬂaster Granitpflaster - mit entsprechend
durch|a55|gen Fugen) befestlgt werden. :

3.3.3 Die Einfahrten und- Elngangsﬂachen diirfen unterelnander und zum é§ffentlichen StraBenraum
nicht mit Rabatten oder ahnllchen erhéhten Elnfassungen abgegrenzt werden.

3.4 Emfrnedungen

3.4.1 Zum StraBenraum sind folgende Einfriedungen zuléssig:

~ =~ = Holzzéune mit senkrechter Lattung, sowie Metallzdune - - - o e e

— ~ Hecken aus Laubgehélzen bis 2,0 m Hohe: (fremdlandische Komferen wie z. B Thu;a
sind nicht zuléssig)
- Maschendrahtzdune innerhalbvon Hecken

o g - -di€-Hhe-flir Z&une betrégt.-0,85 m.bis 1, 20,m,iiber,OK-,Gelénde, . el

3.4.2 Zurfreien Landschaft und zu den Nachbargrundstiicken smd des Weiteren zuIéssng

__ = Maschendrahtzédune ,
- —  Holzz&une mit senkrechter Lattung

o ‘ZWlschen unmlttelbar anemandergrenzenden Grundstiicken-ist nur-ein Zaun- zulass:gfm e -

Die Errichtung von Rabatten, Mauerwerk, Betonsteinen oder. sonstigen Abgrenzungen der
Grundstiicke im Sockelbereich der Zéune lst mcht zulassng, der frele Durchgang fiir Kleintiere
muss gewéihrlelstet bleyben T »
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3.5 Miilitonnen

Die Milltonnenstandorte sind im Bauantrag nachzuweisen. Es sind ausreichend Stellpldtze fiir
Miilltonnen auszuweisen.

4 Griinordnung

4.1 Erhaltungsgebote

Die im Planblatt gekennzeichneten Biume sowie die sonstigen Vegetationsbesténde sind dauerhaft
zu erhalten und vor Beeintrichtigungen zu schiitzen. Wihrend der Bauarbeiten sind die Besténde
gem. DIN 18920 RSBB zu sichern. :

4.2 Pflanzgebote

Auf den offentlichen Griinflichen sind an den im Plan eingetragenen Standorten Bdume und
Straucher der nachstehend angegebenen GréRen, Gattungen und Arten zu pflanzen und fachgerecht
dauerhaft zu unterhaiten. Ausfille sind durch gleichwertige Neupflanzungen zu ersetzen.

Zwischen Bdumen und den Anlagen der Deutschen Telekom ist ein Abstand von 2,5 m einzuhalten;
im Fall einer Unterschreitung sind geeignete SchutzmaBnahmen vorzusehen. Dies gilt analog fir die
Leitungen der iibrigen Versorgungstréger.

4.21 Pflanzgebot A - Baumpflanzung mit Standortbindung auf éffentlichen Griinflichen
Auf den offentlichen Griinflichen am Wendehammer und der Ausgleichsfliche sind
standortgerechte hochstdmmige Laubb_éume 1. Ordnung zu pflanzen. Geeignete Baumarten:
Stiel-Eiche (Quercus robur) ' H3xv STU 14-16
Esche (Fraxinus excelsior) H3xv STU 14-16

4.2.2 Pflanzgebot B - Baumpflanzung mit Standortbindung auf éffentlichen Griinflichen

Auf den 6ffentlichen Griinflichen entlang der ErschlieBungsstraBen und der Parkplatze sind 7

sstandortgerechte hochstdmmige Laubbdume 2. Ordnung zu pflanzen. Geeignete Baumarten:

Feld-Ahorn (Acer campestre) H3xv STU 14-16
- Hainbuche (Carpinus betulus) H3xv STU 14-16
Mehlbeere (Sorbus intermedia) =~ H3xv  STU14-16

4.2.3 Pﬂanzgebot C - Baum- und Strauchpﬂanzlmg ohne Standortbindung

Zur Ortsrandgestaltung und zur besseren Eingriinung des Baugebietes sind auf denim Planblatt
gekennzeichneten Flachen heimische Strducher nachfolgender Arten zu pflanzen:

Vogelbeere (Sorbus aucuparia) ~ ~ Hei = 100-150
Wildobstgehdlze v Str.  100-150
Heckenrose (Rosa canina) v Str.  60-100
Weidorn (Crataegus leavigata) v Str. 60-100
“Schneeball (Viburnum lantana) -~ -~ —v Str—- 60-100- -
Hartriegel (Cornus sanguinea) VSt 60-100
Haselnuss (Corylus avellana) v Str.  60-100
'Heckenkirsche (Lon@[a xylosteum) v Str. 60-100
Salweide (Salix caprea) vStr. 60-100

('ﬁhrchenweide (Salix aurita) : v Str.  60-100

4.2.4 _ Pflanzgebot D - Baumpflanzung ohne Standortbindung

~" Zur Durchgriinung des Baugebietes ist innerhalb-der privaten Grundstucke pro angefangene— 500
m? GrundstiicksgréBe je ein mittelkroniger Laubbaum zu pflanzen. -Geeignete Baumarten z.B.

_Feldahomn (Acer campestre) ~ H3xv STU 12-14
Hainbuche (Carpinus betulus) - H3xv-- STU 12414
Speierling (Sorbus domestica)  Con 150-200
Obstbaume (Hochstamm) H3xv STU12-14
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4.3 Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft

Zum Ausgleich der Beeintréchtigungen von Natur und Landschaft im Sinne des § 1a (3) BauGB, die
der Bebauungsplan ,Am Schaftnacher Weg“ verursacht, werden dem Baugebiet folgende
AusgleichsmaBnahmen und -fiichen auf einer Gesamtfliche von 6.079 m? zugeordnet:

Ein Teil des zu erbringenden Ausgleiches findet innerhalb des Geltungsbereiches statt, auf den
Flurnummern 465, 466, 467 und 468 Gemarkung Rednitzhembach. Hier ist der bestehende
Fischweiher durch:

o Abflachen und modellieren der Ufer,

¢ Initialpflanzung von Réhricht und Hochstauden und
« Offnen des verrohrten Abschnittes mit breiter Vernssung

naturnah zu gestalten. Weiterhin sind die Fichten vollsténdig zu roden und durch staridortgerechte-
Laubgehbize zu ersetzen. Geeignete Pflanzenarten:

Hochstdmme / Stammbiische:

Stiel-Eiche (Quercus robur) H3xv STU 14-16
Esche (Fraxinus excelsior) H3xv STU 14-16
Erle (Alnus glutinosa) ' H3xv STU 14-16

Hochstauden, Réhricht:
Schwertlilie (Iris pseudacorus),
Blut-Weiderich (Lythrum salicaria),
Réhricht und Binsen

Weitere Ausgleichsmafnahmen werden auf dem. Flurstiick Nr. 160/1, Gemarkung Wal'persdorf,'
erbracht. Auf dem bisher als Acker genutzten Grundstiick ist eine Streuobstwiese mit 16
Obsthochsiémmen mit regional typischen Sorten anzulegen. Die Wiese ist extensiv zu bewirtschaften.

5 Hinweise

5.1 Fassadenbegriinung

Fassadenbegriinung wird zur Verbesserung-des Klginklimas und zum Schutz der Fassade empfohlen. = ~ -

5.2 Grenzabstinde von Pflanzen

Fir Abstéinde von Baumen und Pflanzen von Grenzen giit Art. 47ff. des Gesetzes zur Ausfiihrung des

Biirgerlichen Gesetzbuches und anderer Gesetze (AGBGB).

5.3 Oberbodenschutz_.

Bei baulichen und sonstigen Veranderungen des Gelédndes ist der belebte Oberboden so zu schiitzen,
- dass seine dkologischen Funktionen erhalten bleiben. Er ist hierzu in seiner ganzen Dicke abzuheben
und in geeigneten Mieten Zwischenzulagern, sofem er nicht sofort an anderer Stelle Verwendung -
 findet. Die Bearbeitungsgrenzen gem. DIN 18915-sind zu beachten. B e
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6 Inkrafttreten

Der Bebauungsplan tritt gem&R § 10 Abs.3 BauGB mit dem Tage der Bekanntmachung in Kraft.

N

Architekturbiiro Wenzel

Roth,den 29.01.2004
geéndert: 29.04.2004

Thomas Wenzel, Dipl.Ing.(FH) Architekt
Emisch & Partner Landschaftsplanung,

Roth, den 29.01.2004
geéndert: 29.04.2004

Gemeinde Rednitzhembach

Rednitzhembach, ... A
den 06.09.2004

. Birgermeister Jiirgen Spahl



