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1. PLANUNGSERFORDERNIS

Der Gemeinderat Rednitzhembach hat beschlossen, den Bebauungsplan Nr. 1 ,Red-
nitzhembach Sud* zur Ausweisung eines Aligemeinen Wohngebietes (gemal § 4
BauNVO) auf dem Grundstiick der ehemaligen Distler-Farben zu dndern.

Die Gemeinde Rednitzhembach ist eine attraktive Wohngemeinde und gut mit den Ein-
richtungen des taglichen Bedarfs und der Grundversorgung ausgestattet. Sie liegt in
unmittelbarer Nachbarschaft des Oberzentrums Schwabach und hat eine sehr gute Ver-
kehrsverbindung ins Oberzentrum Nurnberg.

Entsprechend sieht sich die Gemeinde Rednitzhembach einer sehr hohen Nachfrage an
Wohnbauland gegeniiber, auch die Bevélkerungsentwicklung im Verdichtungsraum
Nurnberg-Furth-Erlangen-Schwabach mit einem erwarteten Einwohnerzuwachs von

4 — 6 % in den nachsten 15 Jahren belegt den bestehenden Bedarf an Wohnbaufla-
chen.

Die Gemeinde Rednitzhembach hat derzeit kaum verfigbare freie Bauflachen fir
Wohnbebauung.

Unabhéangig von den noch freien Bauflachen gemaR dem wirksamen Flachennutzungs-
plan rdumt die Gemeinde Rednitzhembach dem sparsamen Umgang mit Grund und
Boden und der Wiedernutzbarmachung von Flachen durch MalRnahmen der Innenent-
wicklung hohen Stellenwert ein. Das brachliegende Grundstiick der ehemaligen Distler-
Farben stellt eine solche innerértliche Flachenressource dar.

Es ist fur gewerbliche Nutzungen aufgrund der benachbarten Wohnnutzungen weniger
geeignet.

Die Planung ist deshalb erforderlich, um im Innenbereich von Rednitzhembach Méglich-
keiten zur Entwicklung von Wohnbauflachen zu schaffen.

2. LAGE DES PLANUNGSGEBIETS UND ORTLICHE SITUATION
Allgemeine Beschreibung
Das Plangebiet liegt im Ortsteil Rednitzhembach dstlich der Rednitz, stdlich der
Schwander Stralle und hat eine Flache von ca. 0,94 ha. Es umfasst die FI.Nrn. 319/4,

324/2, 324/3, 324/5, 324/6, 324/8 und 324/9, 325/5 sowie 325/7, Gemarkung Rednitz-
hembach.

Der Geltungsbereich wurde friiher gewerblich genutzt und ist weitgehend bebaut und
versiegelt. Das Gelande ist relativ eben.

Der Geltungsbereich ist derzeit ungenutzt mit meist leerstehenden Gebauden (vgl. Kap.
4.2).
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3. PLANUNGSRECHTLICHE VORAUSSETZUNGEN UND VORGABEN

Die gesetzliche Grundlage liefern das Baugesetzbuch (BauGB) sowie die Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) in der aktuellen Fassung.

Die Planung dient der Innenentwicklung des Ortsteils Rednitzhembach. Der Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes ist an 3 Seiten von Bebauung umgeben und ist bereits bau-
lich genutzt. Die Uberbaubare Grundstiicksflache liegt bei einem Geltungsbereich von
ca. 1,0 ha und einer Grundflachenzahl von 0,4 deutlich unter 20.000 gm. Der Bebau-
ungsplan wird deshalb gem. § 13 a BauGB aufgestellt.

Aufgrund der Bestimmungen des § 13 a BauGB ist ein Umweltbericht nicht erforderlich.
Da evtl. Eingriffe im Sinne der naturschutzrechtlichen Einriffsregelung beim Bebauungs-
plan der Innenentwicklung als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuléssig
gelten, ist ein naturschutzrechtlicher Ausgleich nicht erforderlich. Die Belange des Na-
turschutzes und der Landschaftspflege sowie des Umweltschutzes werden im Rahmen
der Aufstellung des Bebauungsplanes mit Griinordnungsplan in der Abwagung beriick-
sichtigt und durch entsprechende Malnahmen umgesetzt. Dagegen greifen die Best-
immungen des Europdischen Artenschutzrechtes auch bei Planvorhaben der innenent-
wicklung. Deshalb wird eine spezielle artenschutzrechtliche Priifung erstellt.

Landesentwicklungsprogramm / Regionalplan

Die Gemeinde Rednitzhembach ist im Regionalplan der Region Niirnberg (7) als Teil
des Stadtumlandbereiches des groBen Verdichtungsraumes dargestellt.

Die Zielvorgaben des Landesentwicklungsprogrammes und des Regionalplanes hin-
sichtlich einer nachhaltigen und flachensparenden Siedlungsentwicklung werden durch
die vorliegende Planung umgesetzt.

Fldchennutzungsplan / Bebauungsplan

Fir die Gemeinde Rednitzhembach liegt ein wirksamer Flichennutzungsplan vor. Die-
ser stellt den Geltungsbereich als Mischgebiet dar.

Aufgrund der Bestimmungen des § 13a BauGB wird der Flachennutzungsplan nach
Wirksamwerden des Bebauungsplanes redaktionell angepasst.

Weiterhin liegt fir den Geltungsbereich ein rechtswirksamer Bebauungsplan vor. Dieser
setzt im Geltungsbereich ein Gewerbegebiet mit Einschrankungen fest. Die Einschran-
kungen sind aufgrund des Immissionsschutzes wegen der angrenzenden Wohnnutzung
festgesetzt worden. Diese Art der Nutzung entspricht nicht mehr den stadtebaulichen
Zielen der Gemeinde Rednitzhembach, die an dieser zentralen Stelle heute Flachen fur
die Wohnbebauung entwickeln will. Auch der Grundeigentumer ist an der Entwicklung
eines Wohngebietes interessiert. Deshalb wird mit Rechtskraft der vorliegenden Pla-
nung der altere Bebauungsplan auBer Kraft treten.

Der suidostliche Teil des Anderungsbereichs ist bereits als Wohnbauflache festgesetzt,
hier erfolgt eine Anderung hinsichtlich der Baugrenze und durch Festsetzung von Fl&-
chen flr Stellplatze.
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Ausschnitt rechtskraftiger Bebauungsplan (2. Anderung)

BESTANDSAUFNAHME
Stddtebauliche Grundlagen

Der Geltungsbereich ist durch leerstehende Gebdude und teils bewachsene Brachfla-
chen gepréagt. Der Untergrund ist teilweise mit Kalkschotter befestigt. Baurecht besteht
auf dem Grundstiick im Rahmen des rechtskraftigen Bebauungsplanes.

Die Gebaude sind teils eingeschossig, teils viergeschossig und teils turmartig und tber
10 m hoch (zulassig It. Bebauungsplan Traufhohe 14 m, Grundflachenzahl 0,8). Weiter-
hin befindet sich eine altere Villa mit Walmdach im Geltungsbereich.

Die bauliche Umgebung ist durchweg durch Einfamilienhausbebauung, uberwiegend mit
zwei Vollgeschossen gepragt (das zweite Vollgeschoss im Dachgeschoss). Im Norden
befindet sich die Schwander Straf3e, im Westen die Ganghofer Stralle, von denen aus
die ErschlieRung der Bauflache mdéglich ist.
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4.2

Luftbildkarte des Geltungsbereichs (Quelle: BayernAtlas)

Naturrdumliche Grundlagen

Das Gelande befindet sich stdlich der Aue des Hembachs bzw. éstlich der Aue der
Rednitz auf nacheiszeitlichen Sanden und Sand-Kies-Gemischen auf einer Héhe von
ca. 329 m G.NN. Der Untergrund ist vermutlich gut versickerungsfahig und aufgrund der
vorherigen gewerblichen Nutzung potentiell belastet. Die Béden sind anthropogen tber-

pragt.

Neben den bebauten und versiegelten Teilflachen weist der Geltungsbereich maRig na-
turnahe Grinflachen mit ruderalen Staudenfluren und Gehélzen auf. Kartierte Biotope
oder Schutzgebiete sind nicht vorhanden. Da als Brutplatz geeignete Gehélze vorhan-
den sind und auch potenzielle Fledermausvorkommen in den Geb&auden nicht ausge-
schlossen werden konnten, wurde zum Bebauungsplan eine spezielle artenschutzrecht-
liche Prufung erstellt (vgl. Kapitel 8.2).

Bei den im Geltungsbereich vorhandenen Gehdlzen handelt es sich um relativ naturfer-
ne Verbuschungen mit Schneebeere, Brombeere und Eichen- bzw. Buchenjungwuchs
sowie einzelnen Kiefern, Ahorn und einer Eiche. Starkeres Totholz oder Baumhéhlen
wurden nicht festgestellt.
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S. PLANUNGSZIELE

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes soll das ehemalige Gewerbegebiet als
Wohnbauflache entwickelt werden. Dies entspricht der umgebenden Bebauung und si-
chert eine vertragliche Nachbarschaft.

Hierbei wird eine verdichtete bauliche Struktur angestrebt. Die Verdichtung von Wohn-
bauflachen in der Nahe von OPNV-Haltepunkten ist ein wichtiges Ziel der Regionalpla-
nung.

Um eine optimale Ausnutzung der aktiven und passiven Sonnenenergie zu ermdéglichen
und eine klare Raumkante zur Schwander Straf3e hin zu bilden, ist eine Anordnung der
Baukérper in Ost-West-Richtung parallel zur Schwander Stra3e anzustreben. Dies er-
moglicht auch eine effiziente Ausnutzung der vorhandenen Flache.

6. ART UND MASS DER BAULICHEN NUTZUNG,
ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Als Art der baulichen Nutzung wird ein Allgemeines Wohngebiet gemafR § 4 BauNVO
festgesetzt. Im Ort Rednitzhembach besteht aufgrund der Zentralitat und verkehrsgiins-
tigen Lage eine hohe Nachfrage an Wohnbauflachen.

Da die Gemeinde Rednitzhembach dem Ziel der Innenentwicklung hohes Gewicht bei-
misst, stellt die Umwidmung der friher als Gewerbegebiet genutzten Flache fur Wohn-
zwecke aus Sicht der Gemeinde eine gute Méglichkeit dar, die Nachfrage nach Wohn-
bauland ohne Beanspruchung von bisher landwirtschaftlich oder forstwirtschaftlich ge-
nutzten Flachen zu befriedigen.

Der Ausschluss der in den Festsetzungen genannten ausnahmsweise zuldssigen Nut-
zungen ist erforderlich, um den gewilinschten Charakter des Wohngebietes zu sichern.

Als Maf der baulichen Nutzung wird differenziert fir die verschiedenen Baufenster die
Grundflachenzahl 0,4 bis 0,6 festgesetzt. Damit wird die Obergrenze der Baunutzungs-
verordnung (BauNVO) Gberschritten. Fir die gewlinschte stadtebauliche Dichte ist eine
Grundflachenzahl von 0,5 bis zu 0,6 erforderlich.

Die Grundflachenzahl wird zum einen mit dem hohen Gewicht, das die Gemeinde Red-
nitzhembach der Innenentwicklung und der Vermeidung des Flachenverbrauchs bei-
misst begriindet. Diese Ziele haben in den letzten Jahren im Bauplanungsrecht ganz er-
heblich an Bedeutung gewonnen. Sie sind gerade fiir die Gemeinde Rednitzhembach
von besonderer Bedeutung, da im Gemeindegebiet die Siedlungsentwicklung aufgrund
der Aue der Rednitz und groer Waldflachen sowie gro¥flachigen Landschaftsschutz-
gebieten erheblich eingeschrankt ist. Insofern kommt der bestmdglichen Ausnutzung
und Verdichtung innerértlicher Flachenressourcen besondere Bedeutung zu.

Dabei ist auch zu beriicksichtigen, dass die Gemeinde die Grundflachenzahl gegeniiber
der friheren Nutzung bzw. der im Gewerbegebiet festgesetzten Grundflachenzahl von
0,8 auf ein niedrigeres MaB zurlckflhrt und damit fir den Naturhaushalt eine Verbesse-
rung bewirkt.

Dem Ziel des Flachensparens dient auch die Zulassung einer Tiefgarage auf dem Ge-
l&nde. Gem. § 19 Abs. 4 Satz 3 wird festgesetzt, dass die Grundflache durch bauliche
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Anlagen unter der Gelandeoberflache bis zu einer GRZ von 0,9 Uberschritten werden
darf, wenn die baulichen Anlagen unter der Gelandeoberflache begrint werden.
Durch die Begrunung werden negative Auswirkungen auf den Boden vermieden.

Die Uberbaubare Grundsticksflache ist durch Baugrenzen definiert. Die Baugrenzen de-
finieren relativ eng die zulassigen Baukérper und Hausformen. Damit soll die angestreb-
te stadtebauliche Struktur des Geltungsbereiches vorgegeben werden. Durch die fest-
gesetzten Baugrenzen und zuldssigen Wandhdhenwerden gesunde Wohnverhaltnisse
gewabhrleistet, so dass die zusatzliche Regelung der Abstandsflachen durch die Bayeri-
sche Bauordnung nicht erforderlich ist.

Die Festsetzung der Gebaudehéhen und die Beschrankung auf bis zu 3 Vollgeschosse
sind erforderlich, um die Baukérper in das Ortsbild einzufiigen. Die Festsetzung der zu-
l&ssigen Hohe des Erdgescholfulbodens ist erforderlich, um eine unnétige Héhenent-
wicklung zu vermeiden. Auch bei der GeschoRflachenzahl werden die Vorgaben der
Baunutzungsverordnung gering Giberschritten, allerdings gilt auch hier die bzgl. der
Grundflachenzahl bereits ausgefilhrte Begriindung. Auch hier fiihrt die Anderung des
Bebauungsplans das zulassige MaB bzgl. der Gebaudehéhen auf eine geringeres Maf
zuriick und verbessert damit die Einfugung in die Nachbarschaft (Traufhéhe statt 14,0 m
nur noch 10,0 m). Insofern ist auch hier das festgesetzte Mal begriindet und stadtebau-
lich vertraglich.

Das oberste Geschol ist jeweils als Staffelgeschof} auszubilden, damit wird zum einen
die wirksame Wandhdhe teilweise verringert und das Erscheinungsbild des Baugebietes
verbessert, zum anderen ergeben sich durch die Nutzungsmaéglichkeiten einer Dachter-
rasse auch attraktive Wohnraume. Entsprechend der vorgesehenen Penthouse-
Bebauung sind bei den Hauptgebéuden Uberwiegend Pultdacher zulassig.

ERSCHLIESSUNG, NEBENANLAGEN, STELLPLATZE UND GARAGEN
Die ErschlieBung des Baugebietes erfolgt von der Schwander Strale aus bzw. durch

neu geplante ErschlieBungsstralen zwischen der Schwander Stralle und der Ganghofer
Strafle. Die geplanten ErschlieBungsstraften haben eine Breite von 5,5 m bzw. 7,3 m.

Fur die privaten Verkehrsflachen wird eine 6ffentliche Widmung vorgesehen.

Die Errichtung von Garagen und Stellplatzen ist an den in der Planzeichnung festge-
setzten Flachen zuldssig. Lageverschiebungen sind méglich, sofern das grundséatzliche
Konzept der Anordnung der Stellplatze beibehalten wird. Der Stellplatznachweis ist fur
das gesamte Areal bzw. zusammenhangende Hausgruppen nachzuweisen.

Die Versorgung mit Strom, Wasser und Telekommunikation erfolgt durch Anschluss an
vorhandene értliche Leitungswege. Diese sind in den angrenzenden Straflen vorhan-
den. Die Entwasserung erfolgt durch Anschluss an den bestehenden Mischwasserkanal.
GRUNORDNUNG

Gestaltungsmafnahmen

Zur Gestaltung des Vorhabens und zur Eingriffsminimierung werden Pflanzgebote fur
Einzelbaume festgesetzt.
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8.2

Diese Mal3nahmen sind erforderlich um

- den Straflenraum zu gestalten,
- die Bauflache zu gliedern,

- zur Klima- und Luftverbesserung beizutragen.

Die Pflanzstandorte sind lagemaRig nicht bindend und in der ErschlieBungsplanung
festzulegen.

Artenauswahl: Winterlinde (Tilia cordata)

Spitzhorn (Acer platanoides)

Feldahorn (Acer campestre)

Hainbuche (Carpinus betulus)

Stadtbirne (Pyrus calleryana 'Chanticleer’)
Qualitat: Hochstdmme mindestens 3 x verpflanzt mit Ballen,

Stammumfang 16/18 cm
Pflanzscheibe mind. 6 gm.

Als weitere MalRnahme der Griinordnung ist eine Dachbegrinung fur alle Nebengebau-
de mit Flachdach festgesetzt. Durch diese MalRnahme werden die Funktionen von Ge
bduden fur den Naturhaushalt, insbesondere den Wasserhaushalt und den Klimaschutz
verbessert. Gleichzeitig kénnen begriinte Flachdacher auch Lebensraum fur Pflanzen
und Tiere darstellen.

Innerhalb der Bauflache ist ein kleinerer Spielplatz vorgesehen, ein gréRerer Kinder-
spielplatz ist nicht erforderlich, da sich ein solcher wenige Meter dstlich des Geltungsbe-
reichs befindet.

Umweltschiitzende Belange, Artenschutz

Da der Geltungsbereich bereits teilweise versiegelt ist und ein rechtskréftiger Bebau-
ungsplan fur ein Gewerbegebiet mit einer Grundflachenzahl von 0,8 existiert, erfoigt
durch die geplante Entwicklung als Wohnbauflache mit einer Grundflachenzahi von 0,4
bis 0,6 keine Verschlechterung fiir die Umwelt. Die Belange der Umwelt des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege werden zudem durch mehrere Festsetzungen be-
rucksichtigt.

Dies sind insbesondere die genannten Pflanzgebote fur Baume sowie die Dachbegri-
nung.

Auswirkungen auf streng geschutzte Arten wurden durch eine spezielle artenschutz-
rechtliche Priifung (Buro fur ékologische Studien, Bayreuth) geprift. Dabei wurden
insbesondere Fledermausvorkommen im Bereich der Gebdude sowie gehdlzbritende
Vogelarten untersucht. Die Prifung kommt zu folgendem Ergebnis:

Das Planungsvorhaben fihrt nicht zu den Verbotstatbestdnden des speziellen Arten-
schutzrechts nach § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), wenn folgende Maf3-
nahmen durchgefilhrt werden:
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10.

Vermeidungs-Ma3nahmen
- Rodung der Baume und Gebuische und Abriss der Gebéude auRerhalb der Brutzeit
von Vogelarten, also nicht von Marz bis August.

Kompensations- und CEF-MafRnahmen

- Aufhéngen von zwei Nistkasten fur in Hohlen und Halbhéhlen briitende Vogelarten wie
z. B. Feldsperling und Gartenrotschwanz, da eine Birke mit einer Baumhéhle und eine
Birke mit einem Stammriss durch Rodung verloren gehen.

- Aufhangen von zwei Fledermaus-Nistkasten fur Héhlen und Halbhéhlen als Quartier
nutzende Fledermausarten (z.B. Braunes Langohr, auch Zwergfledermaus), da eine Bir-
ke mit einer Baumhdhle und eine Birke mit einem Stammriss durch Rodung verloren
gehen.

- Anbringen von 6 Nisthilfen fir Mehlschwalben an den neu errichteten Wohngebauden
nach ihrer Fertigstellung (da drei Nester durch den Gebaudeabriss verloren gehen).

Vorkommen von weiteren saP-relevanten Pflanzen- und Tierarten — uber die Mehi-
schwalben-Nester hinaus — konnten bei der Gelandebegehung am 9.11.2016 nicht er-
mittelt werden und sind aufgrund der Nutzung, der Vegetation und Raumstruktur auch
nicht zu erwarten. Es fehlt an entsprechenden Voraussetzungen (z.B. feuchte dunkle
und nicht genutzte Keller; dunkle Dachbdden mit Warmestau im First; Einflugéffnungen
an Fassaden und abstehende Fassadenverkieidung; Futterpflanzen fiir Schmetterlinge,
alte Bdume mit Mulmhéhlen fur holzbewohnende Kifer, etc.). Zauneidechsen kénnen
keine Eier ablegen, da die gesamte Flache gepflastert ist (gepflasterte Lager- und Park-
platzflachen) und keine sandigen Stellen aufweist. Fir die saP-relevanten Tier- und
Pflanzenarten bietet die Planungsflache — auRer Mehlschwalben und in Héhlen und
Halbhéhlen briitende Vogelarten - kein Habitatpotenzial.

Unter Beachtung der vorgenannten Regelungen und Festsetzungen sind keine arten-
schutzrechtlichen Verbotstatbestdnde mit dem Vorhaben verbunden.

IMMISSIONSSCHUTZ

Auf das Plangebiet wirken nach Kenntnis der Gemeinde keine Immissionen, die eine
Uberschreitung der schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 befiirchten
lassen. Der Bolzplatz in der Hembachaue nérdlich des Anderungsbereichs ist tiber 50 m
entfernt und liegt deutlich tiefer. Im Bereich des Garagenhofes wird zum Schallschutz
vorsorglich ein baulicher Abschluss (Wand) zum Nachbargrundstiick festgesetzt.

BODENSCHUTZ / ALTLASTEN

Im Rahmen einer Altlastensondierung wurden auf dem Geléande der Firma Farben-
Distler insgesamt 31 Untersuchungspunkte festgelegt (Gutachten Dipl.-Geologe Michael
H. Appel, ISU Umweltinstitut GmbH, Wurzburg, Dezember 2015). Das Gutachten ist An-
lage der Begriindung.
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Als Ergebnis ist festzustellen, dass keine relevanten Verunreinigungen und Kontamina-
tionen nachweisbar waren. Ein Verdacht auf Altlasten, vor allem der Verdacht auf
.schadliche Bodenverunreinigungen“ im Sinne des Bundesbodenschutzgesetzes ist aus
den Untersuchungen nicht abzuleiten.

Dennoch ist entsprechend dem Gutachten bei erdbaulichen MaRnahmen ein Fachgut-
achter hinzuzuziehen. Entsprechende MalRnahmen sind der Behérde anzuzeigen.

Guido Bauernschmitt
Landschaftsarchitekt BDLA und Stadtplaner SRL

Anhang

1 Empfehlungen zur Pflanzenverwendung

2 Bodenuntersuchungen an Verdachtsstellen fur mégliche Bodenverunreinigungen
auf dem ehemaligen Betriebsgeldnde in der Schwander Stralle 10-12 in 91126
Rednitzhembach (Michael H. Appel, ISU Umweltinstitut GmbH, Wirzburg, De-
zember 2015)

3 Spezielle Artenschutzrechtliche Prifung (BfOS, Bayreuth) vom 16.11.2016
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ANHANG 1
Empfehlungen zur Pflanzenverwendung

Artenliste standortheimischer Gehdlze fiir Freiflichengestaltung

a) Groflbaume

Acer platanoides Spitzahorn
Acer pseudoplatanus Bergahorn
Tilia cordata Winterlinde

b) MittelgrofRe und kleine Baume
Acer campestre Feldahorn
Betula pendula Birke
Carpinus betulus Hainbuche
Prunus avium Vogelkirsche
Salix caprea Salweide
Sorbus aucuparia Vogelbeere

c) Straucher
Cornus sanguinea Hartriegel
Corylus avellana Hasel
Crataegus laevigata Weilldorn
Euonymus europaea Pfaffenhitchen
Ligustrum vulgare Liguster
Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Rhamnus frangula Faulbaum
Ribes alpinum Berg-Johannisbeere
Rosa canina Hundsrose
Salix caprea Salweide
Sambucus nigra Holunder




