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Begriindung mit integrierter Griinordnung

1. Planungsvoraussetzungen

Anlass fur die 11. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 a Untermainbach ist der Wunsch der
Eigentimer der Gartnerei auf Teilflachen des Areals Wohnflachen zu schaffen. Die als
Sonderbauflache ,Gartnerei” festgesetzte Flache wird aktuell nicht mehr in vollem Umfang
genutzt. In der Vergangenheit wurden auf dem Gesamtgrundstiick bereits mehrere
Wohnhauser errichtet. Fir diese und weitere Wohnbebauung soll nun der Bebauungsplan
Uberarbeitet werden.

Der Gemeinderat der Gemeinde Rednitzhembach hat daher am 29.11.2018 die 11. Anderung
des Bebauungsplanes mit integriertem Grinordnungsplan Nr. 1 a Untermainbach im
beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB beschlossen.

Das Plangebiet umfasst das Grundstlick mit der FI. Nr. 605/14, 605/2, 605/13 sowie 397 der
Gemarkung Walpersdorf.

Im rechtsverbindlichen Flachennutzungsplan ist die Flache fir Erwerbsgartnerei
ausgewiesen.

2. Bestandsaufnahme und Bewertung

Stadtebauliche Grundlagen

Im Deckblatt Nr. 9 ist die Flachen als Sonderflache ,Gartnerei“ ausgewiesen. Im Stiden wurden
Baufenster erganzt. Diese stimmen mit der tatsachlichen Bebauung nicht Giberein und sollen
im Zuge der Bebauungsplanénderung angepasst werden.

Der vorhandene Bebauungsplan von 1970 sieht in der umgebenden Bebauung im Westen und
Nord-Westen ein allgemeines Wohngebiet mit zwei Vollgeschossen und einer GRZ von 0,4
sowie eine GFZ von 0,7 vor. Die Dachform ist auf Satteldacher beschrankt.
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Im Sud-Osten des Geltungsbereichs befindet sich das sog. ,Hirtenhaus® in welchem sich
bereits eine o6ffentliche Nutzung befindet. Dieses Gebaude und der Umgriff werden
entsprechend in den Geltungsbereich aufgenommen und als Flachen fir Gemeinbedarf
festgesetzt

Bestandsanalyse Griinordnung

Die zu Uberplanende Flache wird derzeit intensiv als Gartenbauflache genutzt. Auf einem
Teilbereich wurden bereits Wohngebaude errichtet.

VerkehrserschlieRung

Die Erschliefung flir Bewohner und die Feuerwehr ist Uber die Hirtenstralle vorhanden und
funktionsfahig.

Die Buslinie 675 ist an der Haltestelle westlich des Plangebiets gelegenen Hochstralie
erreichbar. Die direkt angrenzende S-Bahn-Linie kann Uber die Haltestelle Rednitzhembach
erreicht werden.

Das Hirtenhaus im Siden ist bereits Gber die Hirtenstralle erschlossen.

ErschlielBung Ver- und Entsorgung

Das Baugrundstick WA 1 kann an die bestehende Abwasseranlage der Gemeinde
Rednitzhembach angeschlossen werden. Die Entwasserung erfolgt im Trennsystem. Die
Versorgung mit Gas, Wasser und Strom kann Uber die Hirtenstralde erfolgen. Millbeseitigung
erfolgt im gemeindlichen System. Die jeweiligen Flachen fir private die Mullstandorte sind im
Genehmigungsverfahren nachzuweisen.

Altlasten
Altlasten sind auf dem Grundstiick nicht bekannt.
Immissionen

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

Schallemissionen durch die Bahnlinie

Insbesondere auf Grund der Verkehrsgerdauschimmissionen nachts durch die angrenzende
Bahnlinie sind bei den Gebauden im Plangebiet mit schutzbedurftigen Rdumen (Wohnzimmer,
Schlafzimmer, Kinderzimmer, Wohnklichen, Biroraume) bauliche Malinahmen zu ergreifen,
die sicherstellen, dass die Anforderungen der DIN 4109 in der jeweils gultigen Ausgabe erfillt
sind.

Die Festsetzungen zum baulichen Schallschutz beziehen sich auf die Errichtung, Anderung
oder Nutzungsanderung baulicher Anlagen.
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Die konkrete Auslegung der baulichen Mallnahmen zum Schutz gegen AuRenlarm (Art und
Glte der Aulenbauteile und der Zusatzeinrichtungen) erfolgt im Rahmen der jeweiligen
Bauantrage (oder im Falle eines Freistellungsverfahrens im Zuge der Planung der Bauwerke).

3. Planungsziele

Wohnbauflachen WA 1

Die klinftige Bebauung orientiert sich an der im Westen angrenzenden Wohnbebauung. Die
Festsetzungen sind angelehnt an den rechtsverbindlichen Bebauungsplan der Umgebung. Die
Gebaudehoéhe darf keine negativen Auswirkungen auf das Ortsbild haben. Die geplante Dichte
darf die Wohnqualitat der bestehenden Bebauung nicht beeintrachtigen.

Gartenbaubetrieb WA 2

Um den zukinftigen Fortbestand der alteingesessenen Gartnerei zu erhalten verbleibt auf dem
Ostlichen Teilbereich die Festsetzung als Gartenbaubetrieb. Die Nutzung ist im Rahmen des §
4 Abs. 3 BauNVO auch im allgemeinen Wohngebiet ausnahmsweise zulassig und entspricht
damit dem Gebietscharakter.

Flachen fir Gemeinbedarf

Die Flache fiur Gemeinbedarf ,kulturellen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen®
dient der Unterbringung von Gebauden, Anlagen und Einrichtungen fiir kulturell Nutzungen
sowie erganzende Einrichtung wie Verwaltungs-, Lager- und Nebenrdume und dazugehdrige
Stellplatze. Der bestehenden Nutzung wird damit Rechnung getragen und das gesellschaftlich
integrierte Gebaude nebst Umgriff kann einer stéddtebaulichen Ordnung zugefuihrt werden.

4. Planungskonzept

Stadtebau und Stadtgestalt

Die bisherige ,Gartnerei“ wird auf dem westlichen Teilbereich WA 1 zur Bauflache
umgewandelt. Art und Mall der baulichen Nutzung werden als allgemeines Wohngebiet
festgesetzt gemal der im Westen angrenzenden Bebauung. Die Nutzungsbereiche zur
Hirtenstrale werden als zweigeschossige Gebaude mit Satteldach festgesetzt. Die geplante
Bebauung fligt sich somit stadtebaulich in die ndhere Umgebung ein.

Durch die Festsetzung der Grundflachenzahl von 0,4 und der maximalen
Geschossflachenzahl auf 0,8 wird einer weniger intensiven Bebauung in dem umgebenden
Planungsgebiet Rechnung getragen. Zulassig waren 1,2 gemaly Baunutzungsverordnung.

Die Baugrenzen werden grof¥flachig gesetzt. Zu den offentlichen Verkehrsflachen wird ein
Abstand von min. 4,0 m festgesetzt. Dies orientiert sich an die angrenzenden Baufenster im

UL, O CAA ML Seite 4 von 6
Bearbeitet: C. Keller, Architektin & Stadtplanerin



Gemeinde Rednitzhembach

Bebauungsplan Nr. 1 a Untermainbach — Deckblatt Nr. 11 — Begriindung mit Griinordnung
i.d.F. vom 31.05.2019 / ENTWURF

Westen und Nord-Westen. Die gesunden Wohn- und Lebensverhaltnisse werden somit im
Bebauungsplan gesichert.

Im Osten verbleibt die Festsetzung als Gartenbaubetrieb WA 2 mit den Bestandsgebauden.
Die ausnahmsweise im allgemeinen Wohngebiet zulassige Nutzung sichert die Zukunft der
bestehenden Gartnerei. Aufgrund der Randlage am Wohngebiet und direkter Angrenzung an
die Bahnlinie im Osten sind durch die Nutzung keine Beeintrachtigungen fir das Wohngebiet
zu erwarten.

Grinordnungskonzept

Bei der Pflanzung von Baumen sind die nachbarschaftsrechtlichen Mindestabstande zu
beachten.

PKW-Stellplatze und Zufahrten sind mit dkologisch vertraglichen Befestigungsarten (z.B.
Rasenfugenpflaster, Drainpflaster, 0.4.) zu gestalten.

Die Sammlung, Rickhaltung und Weiterverwendung von Niederschlagswasser als Brauch-
oder Gartenwasser wird aus dkologischen und wirtschaftlichen Griinden empfohlen.

Das Niederschlagswasser der Dachflachen sollte in unterirdischen Regenwasserzisternen
gesammelt und als Brauchwasser oder zur Gartenbewasserung verwendet werden. Der
Uberlauf dieser Anlage ist nach Mdglichkeit auf dem Grundstiick zu versickern oder an das
Ortliche Entwasserungssystem anzuschlie®en. Hierzu sind die Bestimmungen der
Niederschlagswasserfreistellungs-verordnung (NWFreiV) und der TRENGW (Technische
Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das
Grundwasser) einzuhalten.

Die nicht Gberbaubaren Flachen, mit Ausnahme der Hauszugange, Terrassen und Zufahrten,
sind gartnerisch anzulegen und dauerhaft zu unterhalten.

Oberboden ist schonend zu behandeln und zu schiitzen, so dass er zur Herstellung von
Vegetationsflachen verwendet werden kann.

Notwendigen Gehdlzrodungen sind im Zeitraum von Oktober bis Februar durchzufihren.

Verkehr- und ErschlieBungsflachen

Im Anderungsgebiet WA 1 sind Stellplatze, Garagen und Carports innerhalb der Baugrenzen
sowie auch in aulerhalb der Uberbaubaren Flachen zulassig. Die gemeindliche
Stellplatzsatzung vom 27.06.2008 sowie die Bestimmungen des Landesrechts sind zu
beachten.

In WA 1 ist vor Garagen ein Stauraum von 5,0 m und vor Carports ein Stauraum von 3,0 m
gegenber offentlichen Verkehrsflachen auf dem eigenen Grundstiick einzuhalten.

Die Gartnerei im WA 2 ist Uber die bestehende Zufahrt von Stden weiterhin erschlossen.
Ebenso kann das Hirtenhaus direkt von Siiden Uber die HirtenstralRe erreicht werden.
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5. Aufstellungsvermerk

91126 Rednitzhembach, den

Jurgen Spahl, Erster Burgermeister
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