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FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs.1 Nr.1 des Baugesetzbuches - BauGB, §§ 1 bis 11 der Baunutzungsverordnung - BauNVO)

Allgemeine Wohngebiete
(§ 4 BauNVO)

Mafi der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB, § 16 BauNVO)

Geschossflachenzahl, als Héchstmaf?
04 Grundflichenzahl
@ Zahl der Vollgeschosse, zwingend

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
(§ 9 Abs.1 Nr.2 BauGB, § 22 und 23 BauNVO)

0 offene Bauweise

Baugrenze

Planungen, Nutzungsregelungen, Manahmen und Flachen fiir Manahmen zum Schutz, zur Pflege und zur ' -
Entwicklung von Natur und Landschaft | 1047

(§ 9 Abs.1 Nr.20, 25 und Abs.6 BauGB)

. Erhaltung: Baume

Sonstige Planzeichen

Umgrenzung von Flachen fur Nebenanlagen, Stellpldtze, Garagen
und Gemeinschaftsanlagen

(§ 9 Abs.1 Nr.4 und 22 BauGB)

St Stellplitze
Ga Garagen
Carport
HINWEISE
Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches 3
(§ 9 Abs. 7 BauGB) v 9,
Anforderungen an die Gestaltung ABCDEF

WD, SD Dachform: Walmdach, Satteldach

25° Dachneigung, als Mindestmaf?

PRAAMBEL

Die Gemeinde Rednitzhembach erlésst aufgrund § 2 Abs. 1, §§ 9, 10 und 13a des Baugesetzbuches
(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch
Art. 2 des Gesetzes vom 26.04.2022 (BGBI. | S. 674), der Verordnung uber die bauliche Nutzung der
Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. |
S. 3786), zuletzt geéndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. 1 S. 1802), des Art. 81 der
Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der geltenden Fassung und des Art. 23 der Gemeindeordnung fur
den Freistaat Bayern (GO) in der geltenden Fassung den Bebauungsplans Nr. 1 a Untermainbach, 1.
Anderung des 6. Deckblattes als Satzung.

§1
Raumlicher Geltungsbereich

Fur den raumlichen Geltungsbereich des Baugebietes gilt die ausgearbeitete Bebauungsplanzeichnung in
der Fassung vom 09.11.2022 und die auf dieser vermerkten Festsetzungen.

§2
Bestandteile dieser Satzung

Bebauungsplan mit
zeichnerischem Teil im Mafistab 1:500 und
2. Textlichen Festsetzungen

§3

Inkrafttreten

Diese Satzung tritt gemaR § 10 Abs. 3 BauGB mit ihrer Bekanntmachung in Kraft.

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1.  Art der baulichen Nutzung

Festgesetzt wird ein Allgemeines Wohngebiet (WA) gemaft § 4 BauNVO. Die in Allgemeinen
Wohngebieten nach § 4 Abs. 3 Nr. 1 Betriebe des Beherbergungsgewerbe, Nr. 3 Anlagen fur die
Verwaltung, Nr. 4 Gartenbaubetriebe und Nr. 5 Tankstellen der BauNVO ausnahmsweise zulassigen
Nutzungen werden gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

2. MaB der baulichen Nutzung
2.1 Die maximal zulassige Grundflachenzahl betrégt 40 vom 100 (GRZ 0.4).

2.2 Die maximal zuldssige Geschossflachenzahl betragt 40 vom 100 (GFZ 0.4).
2.3 Esist die Errichtung eines Vollgeschosses zulassig.

3. Uberbaubare Grundstiicksflichen, Bauweise

3.1 In den Allgemeinen Wohngebieten werden die Gberbaubaren Grundsticksflachen mittels
Baugrenzen nach § 23 Abs. 3 BauNVO festgesetzt. Die Abstandsflachen gemaf Art. 6 BayBO sind
einzuhalten. Art. 6 Abs. 5 Satz 2 BayBO findet keine Anwendung.

3.2 Es gilt die offene Bauweise.

4. Flachen fur Nebenanlagen, Stellplitze und Garagen

4.1 Die Anzahl der Stellplatze ist entsprechend der Satzung Uber die Herstellung von Garagen und
Stellplatzen (Garagen- und Stellplatzsatzung — GaStS —) der Gemeinde Rednitzhembach in ihrer
jeweils gultigen Fassung herzustellen.

4.2 Stellplatze, Garagen/Carports und deren Staurdume sind auferhalb der Gberbaubaren
Grundstiicksflachen nur innerhalb der als Flachen fur Stellplatze oder Garagen und Stauraum vor
diesen festgesetzten Flachen zuléassig.

5. Ortliche Bauvorschriften nach § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. Art. 81 BayBO
Déacher '

5.1 Dacher von Gebauden sind als Walmdécher oder Satteld&cher mit einer Dachneigung von mind. 25 °

bezogen auf die Horizontale auszubilden. Gegentiberliegende Dachflachen eines Gebaudes sind mit
einer einheitlichen Dachneigung auszubilden.

5.2 Dacheinschnitte und Kriippelwalme sind nicht zulassig.

5.3 Dachgauben sind erst ab einer Dachneigung von mindestens 35° zuléssig. Alle Dachgauben eines
Gebaudes sind gleichartig auszubilden.

5.4 Fir Dacheindeckungen sind rote, braune und graue Farbténe zuldssig. Grundwassergefahrdende
Deckungsmaterialen, wie z.B. Zink oder Kupfer sowie dauerhaft glanzende Eindeckungen,
ausgenommen Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie, sind nicht zulassig. Alle
Hauptdachflachen eines Hauses sowie die Hauptdachflachen aneinander gebauter Hauser sind in
einheitlichem Material und Farbton auszubilden.

5.5 Untergeordnete Bauteile und Anbauten (z.B. verglaste Terrassenuberdachungen, Wintergérten und
Eingangsiiberdachungen) kénnen hiervon abweichend auch mit anderen Dacheindeckungen,
Dachneigungen und Dachformen ausgebildet werden.

5.6 Dacher von Garagen, Carports und Nebenbaukérper sind in Form, Neigung und Deckungsmaterial
dem Hauptbaukdrper anzupassen oder als extensiv begriinte Flachdacher bzw. flachgeneigte
Dacher mit einer Neigung von 0-10° auszubilden.

Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie

5.7 Module fur Solar- und Photovoltaikanlagen sind auf Déachern mit einer Dachneigung von mehr als 5°
flachenparallel und ohne Aufstadnderung zu errichten. Bei Dachern mit einer Dachneigung von
weniger als 5° durfen die Module mit Aufstanderung errichtet werden. Notwendige Leitungen sind im
Gebaude und nicht Gber die Fassaden und Dacher zu fuhren.

PLANGRUNDLAGE

Flurstiicksgrenzen, Flurstlicksnummern

bestehende Bebauung

Hoéhenschichtlinien mit Hohenangaben in
Metern . NHN

rechtsverbindlicher Bebauungsplan Nr. 1 a Untermainbach, 6. Deckblatt

Mafizahl in Metern

Punkte zwischen denen der raumliche
Geltungsbereich des Bebauungsplan zugleich
Strallenbegrenzungslinie ist

6. Grinordnung

6.1 Die festgesetzten Bidume sind zu erhalten und fachgerecht zu pflegen sowie im Falle eines Ausfalls
gleichwertig zu ersetzten. Hierbei handelt es sich im Siiden Am Sonnenhang, Ecke An der Leite um
zwei Rot-Eichen sowie um zwei Stiel-Eichen mittig im Grundstiick.

6.2 Flachdacher und flach geneigte Dacher von Garagen, Carports und Nebengebauden bis zu einer
Dachneigung von 10°, sind mit einer extensiven Dachbegriinung zu versehen. Fir die
Dachbegrinung ist ein Substrataufbau von mindestens 10 cm vorzusehen, der mit einer
standortgerechten Graser-, Sedum- oder Krautermischung anzulegen ist.

6.3 Nicht Uberbaute Flachen der bebauten Grundstiicke sind bis auf Erschlieungs- und Stellplatzflachen
als Wiesen-, Rasen- oder Bodendeckerflachen mit Einsaat von Grasern und Kréutern oder mit
standortgerechten Stauden oder Gehdélzen anzulegen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Das
dauerhafte Abmulchen bzw. Abkiesen dieser Flichen mit organischen oder anorganischen Stoffen ist
nicht gestattet.

6.4 Die grinordnerischen Manahmen sind spéatestens in der néchsten Pflanzperiode nach
Fertigstellung des jeweiligen Wohnhauses umzusetzen.

6.5 Der Oberboden ist wahrend der Bauphase sachgerecht zwischenzulagern und wieder einzubauen.

7. Artenschutz

Gehélzbeseitigungen diirfen nur von Oktober bis Februar, auierhalb der Vogelbrutzeit (Marz-
September) erfolgen.

Wasserhaushalt

8.1 Auf den Grundstiicken anfallendes Niederschlagswasser ist, soweit méglich, auf dem jeweiligen
Grundstiick Uber die belebte Oberbodenschicht zu versickern und daruber hinaus, sofern erforderlich
gedrosselt, in den bestehenden Mischwasserkanal der Gemeinde Rednitzhembach einzuleiten.

8.2 Stellplatze und Zufahrten zu Stellplatzen oder Garagen sind in wasserdurchidssiger Bauweise oder
bedingt wasserdurchldssiger Bauweise (z. B. Wassergebundene Decken, Rasengittersteine, Rasen
mit eingepflasterten Radspuren o. dgl.) herzustellen. Eine Versiegelung in Form von Asphalt oder
Beton ist nicht zulassig

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

Das Plangebiet liegt im Trinkwasserschutzgebiet Brunnen |, Il und Ill zur Wasserversorgung
der Gemeinde Rednitzhembach. Gemalk 7.2 3.4 des Regionalplans der Region Niirnberg
(RP7) sollen die fur die Trinkwasserversorgung ausgewiesenen Wasserschutzgebiete
weiterhin gesichert und in ihrem Bestand erhalten werden.

Die Errichtung sonstiger baulicher Anlagen ist verboten, sofern Abwasser nicht in eine
Sammelentwasserung eingeleitet und die Dichtheit der Kanale, einschlielich der Anschluss-
leitungen nicht vor Inbetriebnahme durch Druckprobe nachgewiesen und wiederkehrend alle
5 Jahre durch geeignete Verfahren tberpruft wird.

Eine Versickerung innerhalb eines Wasserschutzgebietes bedarf grundsatzlich einer be-
schrankten wasserrechtlichen Erlaubnis nach § 10 WHG i.V.m. Art. 15 BayWG. In diesem
Rahmen sind auch die Anforderungen im Hinblick auf das Wasserschutzgebiet zu prifen.

HINWEISE

1. Zur Orientierung wurde in der Planzeichnung der rechtsverbindliche Bebauungsplan
Nr. 1 a Untermainbach, 6. Deckblatt als Zeichnungshintergrund hinterlegt. Eine lage-
getreue Darstellung ist aufgrund fehlender Georeferenzierung nicht méglich.

2. Zum Schutz des Bodens sind DIN 19731 und § 12 BayBodSchV zu beachten. Auf
eine bodenschonende Ausfiihrung der Bauarbeiten ist zu achten. Oberboden ist
sachgerecht zwischenzulagern und wieder einzubauen. Bei den nicht versiegelten
Flachen soll der Boden wieder seine naturlichen Funktionen erfullen kénnen, d.h. die
Bodenschichten sind wieder so aufzubauen, wie sie naturlicherweise vorhanden wa-
ren. Durch geeignete technische Manahmen sollen Verdichtungen, Vernassungen
und sonstige nachteilige Bodenveranderungen im Rahmen von Gelandeauffallung

vermieden werden.

3. Es wird empfohlen, Regenwasser in Zisternen aufzufangen und als Brauchwasser flur
das Gebaude und zur Freiflachenbewéasserung zu verwenden.
4. Vor Baubeginn sollte durch geeignete Untergrunderkundungen abgekiart werden, wie

hoch das Grundwasser ansteht. Eine permanente Absenkung des Grundwassers ist
nicht zulassig. Bei einer ggf. erforderlichen Bauwasserhaltung ist vorab eine wasser-
rechtliche Erlaubnis geman Art. 70 BayWG einzuholen. Sollten hohe Grundwasser-
stande angetroffen werden, mussen die Keller als wasserdichte Wannen ausgebildet

werden.
5. Niederschlagswasser/Wasserhaushalt
5.1 Ggf. vorhandene Entwasserungsanlagen sind bei einer Bebauung der Baugrundstucke so

umzubauen, dass Ihre Funktion erhalten bleibt und das Oberflachenwasser bzw. Grundwas-
ser schadlos abgeleitet werden kann.

5.2 Eine Versickerung innerhalb eines Wasserschutzgebietes und damit innerhalb des Plange-
bietes bedarf grundsatzlich einer beschrankten wasserrechtlichen Erlaubnis nach § 10 WHG
i.V.m. Art. 15 BayWG. In diesem Rahmen sind auch die Anforderungen im Hinblick auf das
Wasserschutzgebiet zu prufen.

53 Beim Bau von Zisternen und sogenannten Grauwasseranlagen besteht eine Meldepflicht
nach der Trinkwasserverordnung gegeniiber dem Gesundheitsamt.

54 Die Anlagen missen der DIN 1988 bzw. EN 1717 entsprechen und nach den Regeln der
Technik ausgefuhrt werden. Die Anlagen sind von einem autorisierten Fachbetrieb abzuneh-
men.

5.5 Bei der Beseitigung von Niederschlagswasser sind Herkunft und der mogliche Verschmut-
zungsgrad zu beriicksichtigen. Bei zusétzlicher Verschmutzung des Niederschlagswassers
durch Verkehrs-flachen z.B. durch Fahrzeuge oder durch Verunreinigung mit chemischen
Substanzen, ist die Einleitung in ein Gewéasser ohne Vorbehandlung von der Empfindlichkeit
des Gewassers bzw. des Vorfluters abhangig. Sollte dies geplant werden ist das Wasserwirt-
schaftsamt Nirnberg als amtlicher Sachverstandiger Gber die Planung zu informieren. Die
Anforderungen an die Einleitung sind in § 57 WHG formuliert. Die Benutzungsbedingungen
und -auflagen und Hinweise des WWA sind zu berlcksichtigen.

6. Zwischen Baumstandorten und Versorgungsleitungen ist gema DVGW Regelwerk
Arbeitsblatt GW 125 ,Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungslei-
tungen“ ein Abstand von 2,5 m einzuhalten.

7. Bei Baumpflanzungen im Naherungsbereich von Telekommunikationslinien ist das
Merkblatt tber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen® der
Forschungsgesellschaft fur StraBenbau und Verkehrswesen, Ausgabe 1989 zu be-
achten.

8. Der Bestand und Betrieb von unterirdischen Versorgungsleitungen muss gewanrleis-
tet sein. Zwischen einer Bebauung und der vorhandenen Gasmitteldruckleitung ist
ein Abstand von 1,00 m einzuhalten.

9. Die Grenze des raumlichen Geltungsbereichs zwischen den Punkten A, B, C, D, E
und F ist zugleich Stralenbegrenzungslinie.

10. Fur Aufenbeleuchtungen sind ausschlieBlich ,insektenfreundliche* LED-
Beleuchtungen mit einem warm-weifen Lichtspektrum (< 3.000 K Farbtemperatur) zu
verwenden.

11. Wahrend der Baumafnahmen sind die zu erhaltenden Baume zwingend mit einem
Baumschutzzaun zu schitzen.

12. Sollte in das Wurzelwerk der Baume eingegriffen werden ist ein Wurzelvorhang
anzulegen.

VERFAHRENSVERMERKE

1) Der Gemeinderat der Gemeinde Rednitzhembach hat in der Sitzung vom 29.07.2021 die Aufstellung
der 1. Anderung des 6. Deckblattes des Bebauungsplans Nr. 1 a Untermainbach im beschleunigten
Verfahren geman §13a BauGB beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 24.05.2022 ortsib-
lich bekanntgemacht. .

2) In der Zeit vom 30.05.2022 bis 10.06.2022 konnte sich die Offentlichkeit geman § 13a Abs. Satz 1 Nr. 2
BauGRB uber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung
unterrichten und zur Planung auftern.

3) Zum Entwurf der 1. Anderung des 6. Deckblattes des Bebauungsplans Nr. 1 a Untermainbach in der
Fassung vom 30.06.2022 wurden die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaf
§ 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 09.08.2022 bis 08.09.2022 beteiligt.

4) Der Entwurf der 1. Anderung des 6. Deckblattes des Bebauungsplans Nr. 1 a Untermainbach in der
Fassung vom 30.06.2022 wurde mit der Begrindung gemai § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
29.07.2022 bis 01.09.2022 &ffentlich ausgelegt.

5) Die Gemeinde Rednitzhembach hat mit Beschluss des Gemeinderats vom 24.11.2022 die 1. Anderung
des 6. Deckblattes des Bebauungsplans Nr. 1 a Untermainbach geman § 10 Abs. 1 BauGB in der Fas-
sung vom 09.11.2022 als Satzung beschlossen.

" BUrgermeister)

7) Der Satzungsbeschluss zur 1. Anderung des 6. Deckblattes des Bebauungsplans Nr. 1 a Untermain-
bach wurde amJ5. 0402y gemaf § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht. Der
Bebauungsplan mit Begrindung wird seit diesem Tag zu den (blichen Dienststunden in der Gemeinde
zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und tber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Der
Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie
Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB wurde in der Bekanntmachung hingewiesen.
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