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Gemeinde Rednitzhembach
2. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes mit Griinordnungsplanes
»Gewerbegebiet Rednitzhembach Siid II“

Begriindung

1. ANLASS DER ANDERUNG

Die Gemeinde Rednitzhembach plant die 2. Anderung und Erweiterung des ,Gewerbegebie-
tes Rednitzhembach Sad II*.

Um der Nachfrage nach gewerblichen Bauflachen im Gemeindegebiet Rechnung zu tragen,
ist es notwendig das bestehende Gewerbegebiet zu erweitern. Die Planung dient dem Ziel
der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen im Gemeindegebiet.

Derzeit kann die Gemeinde Rednitzhembach fir weitere Ansiedlungswiinsche keine Gewer-
begrundstiicke in ausreichender Grof3e und Form an anderer Stelle bereitstellen. Die mogli-
che Nutzung von gewerblichen Gebaudeleerstédnden oder eventueller Baullicken steht zur-
zeit in angemessener Form auch nicht zur Verfigung.

Ein erstes Anderungs- und Erweiterungsverfahren zur Neuordnung der 6rtlich raumlichen
Entwicklung wurde durch die Gemeinde Rednitzhembach bereits im Dezember 2017 einge-
leitet. Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung und die friihzeitige Beteiligung der Behdrden
und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange fir den damaligen Vorentwurf in der Fassung vom
20.10.2017 hat in der Zeit vom 11.12.2017 bis 16.01.2018 stattgefunden.

Da sich wahrend des Verfahrens die Aussicht auf Erwerb weiterer Grundstiicke durch die
Gemeinde Rednitzhembach und einer damit einhergehenden grol3flachigeren Erweite-
rungsmaglichkeit des Gewerbegebiets ergab, wurde dieses Verfahren nicht weiter fortge-
fuhrt.

Unterdessen konnten weitere Grundstiicke in den Besitz der Gemeinde ubergehen und die
mittlerweile gestiegene Nachfrage nach gewerblichen Bauflachen kann durch die Vergrof3e-
rung des Geltungsbereichs erfullt werden.

Um die rechtsverbindlichen Festsetzungen fur die stadtebauliche Ordnung zu sichern wird
deshalb ein ganzlich neues Anderungsverfahren durchgefuihrt.

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan werden die ndrdlichen Flachen bereits als Gewer-
begebiet dargestellt.

Die neu geplanten siidlichen und stidéstlichen Erweiterungsflachen sind als Flachen fiir die
Landwirtschaft abgebildet.

Die Anderung des Flachennutzungsplanes erfolgt im Parallelverfahren zum Verfahren des
Bebauungsplans.

Der Geltungsbereich ergibt sich aus dem zeichnerischen Teil des Planblattes.

2. LAGE UND BESCHAFFENHEIT DER ANDERUNGEN

Die Planung sieht eine Erweiterung des Gewerbegebietes ,Sud I1“ im Stiden und Osten des
derzeit rechtsverbindlichen Bebauungsplanes vor. Es schlie3t im Norden an das bestehende
Gewerbegebiet ,Rednitzhembach Sid“ an. Weiterhin wird der Bereich der Wasserriickhal-
tung westlich der StaatsstralRe 2409 angepasst. Zielsetzung ist die Integration des Gewerbe-
standortes in das bestehende Siedlungsgefiige und die Ausbildung von Ortsrandeingriinun-
gen.

Das Gelande des Anderungs- bzw. Erweiterungsbereichs weist Hohenunterschiede von

ca. 332 bis 343 m 0. NN auf.
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Begriindung

3. ART UND UMFANG DER ANDERUNG
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Abb.: rechtsverbindlicher B-Plan mit Darstellung der Anderungsbereiche
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Abb.: Bestandsituation mit Anderungsbereichen (Grundlage: Bay. Vermessungsamt)
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Begriindung

Art und Umfang der vorliegenden Anderungen ist charakterisiert durch:

Anderungsbereich 1 — Erweiterung
(noérdlich, 6stlich und stdlich des rechtsverbindlichen B-Plans): 11,368 ha
= Erweiterung des Geltungsbereichs (Gewerbegebiet): 11,316 ha

=  Umwidmung einer stralRenbegleitenden 6ffentlichen Griinflache
an der Pfaffenhofener Str. in GE (Reduzierung 6ffentl. Grinflachen) 0,052 ha

Anderungsbereich 2 - Anderung
(6stlich der Staatsstral3e 2409, Randeingrinung): 0,049 ha
= Reduzierung eines privaten Grunstreifens

Anderungsbereich 3 — Wasserriickhaltung (westlich der Staatsstrae): 0,801 ha
Bei der Realisierung der Wasserriickhaltung ergaben sich Anderungen

in der Ausfuihrung, die von den Festsetzungen des derzeit rechtsverbind-

lichen B-Planes abweichen. Durch die Erweiterung des Gewerbegebietes

bedarf es weiterer Ruickhalteflachen. Die sich ergebenden Anderungen

werden im Laufe des Verfahrens konkretisiert und der erforderliche

Ausgleich an anderer Stelle nachgewiesen.

Ebenso wird im Rahmen der Entwurfsplanung eine Tektur des Wasser-
rechtsbescheides beantragt.
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4.1

4.2

4.3

4.4

Begriindung

RECHTLICHE GRUNDLAGE

Gesetze und Verordnungen

Der Anderung des Bebauungsplanes ,2. Anderung und Erweiterung des Gewerbege-
biet Rednitzhembach Sud Il werden die folgenden Gesetze und Verordnungen in der
jeweils zum Zeitpunkt der Auslegung giltigen Form zugrunde gelegt:

. Baugesetzbuch (BauGB)

. Baunutzungsverordnung (BauNVO)

. Bayerische Bauordnung (BayBO )

. Das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

. Das Bayerische Naturschutzgesetz (BayNatSchG)

Flachennutzungsplan (FNP)

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Rednitzhembach wird im Parallelverfahren
zum Verfahren des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Rednitzhembach Sid II“ gean-
dert und angepasst.

Regionalplan Industrieregion Mittelfranken (7)

Regionaler Grinzug

Im Regionalplan wird der westlich der Staatsstral3e verlaufende Talraum der Rednitz
als regionaler Griinzug ausgewiesen. Er durchlauft das Gemeindegebiet in Nord-Sid-
Richtung.

Bannwald

An der sudostlichen Geltungsbereichsgrenze schliel3t das Bannwaldgebiet an.

Die Geltungsbereichsgrenze des Bebauungsplanes ist der Bannwaldgrenze entspre-
chend angepasst. Die Bannwaldgrenze (aul3erhalb des Geltungsbereiches) wird in
der Planzeichnung dargestellt, eine Uberplanung wird ausgeschlossen.

Schutzgebiets- und sonstige Verordnungen

Landschaftsschutzgebiet

o Der Bereich der Wasserrtickhaltung westlich der StaatsstralRe 2409 liegt inner-
halb des Landschaftsschutzgebietes.

e An der siiddstlichen Geltungsbereichsgrenze liegt das zu tUberplanende Flurstiick
Nr. 234/3 innerhalb der Grenzen des Landschaftsschutzgebietes. Fiir den westli-
chen Teil des Flurstiicks (innerhalb des Geltungsbereichs) wurde 1989 eine Ro-
dungsgenehmigung erteilt, so dass der Schutzzweck des LSG an dieser Stelle
nicht mehr gegeben ist. Nach Riicksprache mit dem Landratsamt ist eine Uber-
planung maoglich. Die LSG-Grenze wird in der Planzeichnung nachrichtlich darge-
stellt. Der dstliche Teil des Flurstiicks (aul3erhalb des Geltungsbereichs) ist be-
waldet und liegt innerhalb des Bannwaldgebiets.
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Begriindung

5.
5.1

5.11

5.1.2

5.2

BESTANDSAUFNAHME UND BEWERTUNG
Nattrliche Grundlagen

Naturraum

Der o6stlich der StaatsstralBe St 2409 gelegene Planungsraum ist dem Naturraum
Rother Sandplatten (113.50) zugeordnet, der westlich der Staatsstral3e gelegene Be-
reich dem Naturraum des Rednitztals (113.35). Der Talraum der Rednitz ist ein re-
gionaler Grinzug, der das Gemeindegebiet von Norden nach Siuden durchlauft und
pragt. Der Bereich der Rother Sandplatten ist durch das wellige Gelande mit bewal-
deten Erhebungen charakterisiert.

Topographie

Die Topographie im Anderungsbereich weist starke Bewegungen und einen Hohen-
unterschied von ca. 11,0 m auf, der sich von Westen nach Osten erstreckt.

Fir die aktuelle nordliche Gebietserweiterung soll das naturliche Gelande mdéglichst
beibehalten werden und es sind nur wenige unabdingbare Gelandespriinge geplant.
Die derzeitige ErschlieBungsstral3e verlauft von Westen nach Osten hangaufwérts
und endet momentan in einem temporaren Wendehammer. Dieser wird im Zuge der
Erweiterung riickgebaut und die Erschlie3ung in sidlicher Richtung auf anndhernd
bestehendem Hohenniveau fortgefuhrt. Eine StichstraRe mit Wendeanlage erschlief3t
den Ostlichen Bereich der Erweiterung. Der norddstliche Teil der Erweiterung wird an
die Hauptachse des bestehenden Gewerbegebiets Siid mittels einer Stichstral3e mit
Wendehammer angebunden.

Diese Ausfuhrung wurde bereits von der Gemeinde Rednitzhembach untersucht und
ausgeplant um eine moglichst geringfiigige Gelandeveranderung vornehmen zu mis-
sen.

Die notwendige Abgrabung im nordwestlichen Bereich entlang der StaatsstralRe ent-
steht durch die geplante, ebenengleiche Weiterentwicklung eines bestehenden Be-
triebs. Ein Hohen- und Gebaudeversatz der Erweiterung ist aus technischen Griinden
hier nicht mdglich.

Der weitere Gelandeverlauf in Richtung Osten wird durch eine mdglichst schonende
Terrassierung an die ortliche Topographie angebunden.

Natur- und Landschaftsausstattung

Die reale Natur- und Landschaftsausstattung der Erweiterung des Bebauungsplanes
mit einer FlachengréRe von 11,368 ha (Anderungsbereich 1) wird durch die intensive
landwirtschaftliche Nutzung (Wiesen und Ackerflachen) und die Topographie be-
stimmt.

In den Randbereichen der Feldflur sind Brachflachen in unterschiedlichen Brachesta-
dien festzustellen, kleinflachig auch mit Gehélzaufwuchs. Zu beachten ist die dstlich
der Staatsstral’e bestehende markante Gehdlzgruppe, die in der Biotopkartierung mit
Nr. 6732-0021-012 geflihrt wird. An der stidwestlichen Geltungsbereichsgrenze ist an
der BOschung parallel zur Staatstrafl3e ein weiterer markanter Gehdlzbestand zu be-
achten. Im sudlichen Erweiterungsbereich befindet sich eine kartierte Magerwiese
(Biotop-Nr. 6732-1008-001).

Die Bestandsdarstellung und -bewertung erfolgt im Rahmen des Umweltberichts.
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Begriindung
Artenschutz

Im Juni 2013 wurde anlasslich der Flachennutzungsplananderung sowie der Aufstel-
lung des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Rednitzhembach Siid I1“ von der Okolo-
gisch Faunistischen Arbeitsgemeinschaft (OFA), Schwabach die spezielle arten-
schutzrechtliche Prifung (saP) erstellt. Im Rahmen dessen wurde davon ausgegan-
gen, dass der Lebensraum im Bereich der Uberplanung einschlieRlich der vorliegen-
den Erweiterung verloren geht, daher wurden die erforderlichen Ausgleichsflachen im
Vorgriff fuir Rebhuhn und Feldlerche geschaffen.

Die Gemeinde Rednitzhembach hat die Okologisch Faunistische Arbeitsgemeinschaft
(OFA) Schwabach beauftragt, fur die vorliegende Planung die spezielle artenschutz-
rechtliche Prifung durchzufihren. Die Ergebnisse werden im Laufe des Verfahrens
eingearbeitet.

VerkehrserschlielRung

Die ErschlieBung des bestehenden Planungsgebiets erfolgt Giber ein untergeordnetes
Stral3ennetz in Form einer Erschlieungsstral3e mit Wendehammer (Pfaffenhofener
Str.), die an die Staatsstral3e 2409 angebunden ist.

Dieser Wendehammer wird im Zuge der Erweiterung aufgeldst und die Erschlie-
Bungsstralle in sudlicher Richtung fortgefuihrt. Die dstliche Erweiterung wird durch
eine weitere abzweigende Stichstral3e mit Wendeanlage erschlossen.

Das nordostliche Erweiterungsgebiet wird mittels einer StichstraRe mit Wendeham-
mer nordlich an die Hauptachse des bestehenden Gewerbegebiets Siid angeschlos-
sen. Der notwendige Straf3enraum zur Anbindung an die Rother StrafRe im Norden ist
bereits vorhanden. Eine mdgliche spatere Zusammenfihrung der Erschlieungsstra-
3en in Nord-Sud-Richtung wird bereits vorgesehen.

AuRerdem befindet sich im Nordwesten des Baugebiets eine bestehende private Be-
triebsausfahrt fir Rechtsabbieger in die StaatsstralRe 2409.

Weitere unmittelbare Zugénge oder weitere Zufahrten von den Grundstticken zur
Staatsstral3e werden vom Staatlichen Bauamt Nirnberg nicht zugelassen.

Ein entsprechender Hinweis ist in die Satzung aufgenommen.

Die ful3- und radwegmaRige ErschlieRung des Bauleitplangebietes wird tiber einen
geplanten Geh- und Radweg sichergestellt. Eine gesonderte Planung sieht entlang
der Ostseite der St2409 den Bau eines Geh-/Radweges zwischen Rednitzhembach
und Pfaffenhofen vor. Dieser Weg bindet an den bereits bestehenden Radweg zwi-
schen Roth und Pfaffenhofen an und erganzt das bestehende Radwegenetz des
Landkreises Roth sinnvoll. Hierflr wurden bereits Fordermittel in Aussicht gestellit.

FESTSETZUNGEN

Stadtebauliche Ordnung

Die folgenden geénderten Festsetzungen sind in der vorliegenden Satzung eingear-
beitet:
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Begriindung

6.1.1

6.1.2

6.1.3

6.1.4

Art der baulichen Nutzung

Das Baugebiet wird als Gewerbegebiet (GE) i. S. d. 8 8, BauNVO festgesetzt. Die
Festsetzungen orientieren sich an den zuldssigen Obergrenzen der Baunutzungsver-
ordnung (BauNVO).

Eine Bebauung mit Einzelhandelsbetrieben und Einzelhandelsgrof3betrieben wird
ausgeschlossen.

Im Schreiben vom 13.12.2017 weil3t die Héhere Planungsbehdrde der Regierung von
Mittelfranken darauf hin, dal® die Entstehung einer Uberoértlich raumbedeutsamen Ein-
zelhandelsagglomeration im Bebauungsplan ausgeschlossen werden soll.

Aus diesem Grund wird in der Satzung eine solche Bebauung grundsatzlich nicht zu-
gelassen.

Gebaudehohen

Die festgesetzte HOhe der baulichen Anlagen ist fir den bereits bestehenden Bebau-
ungsplan mit einer Hohe von 12,5 m festgesetzt worden, bezogen auf das geplante
Gelande. Diese Festlegung wurde getroffen um ein einheitliches Erscheinungsbild zu
erreichen und keine Giberzogenen Hohenentwicklungen zuzulassen.

Fur die Gebietserweiterung soll das natirliche Gelande mdglichst beibehalten werden
und es sind nur wenige unabdingbare Gelandespriinge vorgesehen.

Den geplanten ErschlielungsstralRen folgend, wird der Geléandeverlauf mittels einer
mdoglichst schonenden Terrassierung festgesetzt.

Die Festsetzung der Hohenniveaus und die darauf bezogenen maximalen Traufho-
hen erfolgt deshalb in gegliederten Teilbereichen.

Hiermit sollen Gberzogene Hohenentwicklungen der Geb&aude verhindert werden.

Anbauverbotszone

Auf der Westseite des Baugebiets verlauft die StaatsstralRe 2409.

AulRerhalb des Erschlie3ungsbereichs der Ortsdurchfahrt gelten geman Art. 23 Abs.

1 BayStrWG fiir bauliche Anlagen an Bundesstral3en bis 20,0 m Abstand vom auf3e-
ren Rand der Fahrbahndecke Bauverbot. Die im Planblatt dargestellte Anbauver-
botszone ist von jeglichen baulichen Anlagen freizuhalten.

Fur Umfahrungen und Stellplatze wird vom Staatlichen Bauamt Nirnberg eine Aus-
nahmegenehmigung erteilt. Der Abstand wird hier auf 16 m festgesetzt.

Weitere Ausnahmebefreiungen von der Anbauverbotszone kénnen ausschliefZlich fur
die Errichtung von L&rmschutzanlagen und deren Bepflanzung erteilt werden. Ein
Bauantrag fur die Larmschutzanlagen ist einzureichen.

Werbeanlagen

Werbeanlagen, werbende oder sonstige Hinweisschilder sind gemaR Art.23 Bay-
StrWG innerhalb der Anbauverbotszone unzulassig. AufRerhalb der Anbauverbotszo-
ne sind sie so anzubringen, dalR die Aufmerksamkeit des Kraftfahrers nicht beein-
trachtigt wird (8 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB) und sie mussen am Ort der Leistung stehen.
Die Werbeanlagen sind im Einzelverfahren gesondert zu beantragen.
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Begriindung

6.1.5 Sichtfelder

6.1.5.1 Sichtfeld auf den StralRenverkehr

Das fur die westliche Einmindung auf die Staatsstrafl3e 2409 notwendige Sichtdreieck
wurde in das Planplatt eingetragen. Die im Planblatt gekennzeichnete Sichtflache ist
von Anpflanzungen aller Art, Zaunen, Stapeln, parkenden Fahrzeugen und sonstigen
Gegenstanden freizuhalten, die eine grof3ere Hohe als 0,80 m lber der Fahrbahn er-
reichen. Ebensowenig dirfen dort genehmigungs- und anzeigenfreie Bauten oder
Stellplatze errichtet und Gegenstande gelagert oder hingestellt werden, die diese HO-
he Uberschreiten.

Dies gilt auch fur die Dauer der Bauzeit.

6.1.5.2 Sichtfeld auf bevorrechtigte Radfahrer

6.1.6

Ein Sichtfeld auf bevorrechtigte Radfahrer des geplanten stral3enbegleitenden Rad-
wegs an der Einmindung auf die Staatsstral3e 2409 wurde in das Planplatt eingetra-
gen. Die im Planblatt gekennzeichnete Sichtflache ist von Anpflanzungen aller Art,
Zaunen, Stapeln, parkenden Fahrzeugen und sonstigen Gegenstanden freizuhalten,
die eine groRere Hohe als 0,80 m Uber der Fahrbahn erreichen. Ebensowenig dirfen
dort genehmigungs- und anzeigenfreie Bauten oder Stellplatze errichtet und Gegen-
stande gelagert oder hingestellt werden, die diese Hohe Uberschreiten.

Dies gilt auch fur die Dauer der Bauzeit.

Bodenbelastung

Das Wasserwirtschaftsamt Niirnberg hat im erstes Anderungs- und Erweiterungsver-
fahren 2017 darauf hingewiesen, dafd im Gewerbegebiet in den letzten Jahren hohe
Cadmiumwerte im Boden nachgewiesen wurden.

Die hohen MelRwerte lagen uneinheitlich in unterschiedlichen Bodentiefen vor.

Die Gemeinde Rednitzhembach hat fur die damals geplante Erweiterung bereits eine
Baugrunduntersuchung und Baugrundgutachten / Geotechnischer Bericht in Auftrag
gegeben. Dieses Gutachten wird auf den neuen Umgriff der Gewerbegebietserweite-
rung ausgedehnt.

Sollte sich eine Uberschreitung der Priifwerte der Bundesbodenschutzverordnung er-
geben, wird fir diese Teilgebiete eine Kennzeichnung der Flachen im Sinne des
BauGB § 9 Abs. 5 Nr.3 vorgenommen.

Das Planblatt, Satzung und Begriindung werden nach Vorliegen des neuen Gutach-
tens im néchsten Verfahrensschritt entsprechend erganzt.

BAUMFALLZONE

An der sudostlichen Geltungsbereichsgrenze schliel3t eine Waldflache an.

Eine Baumfallgrenze ist gesetzlich nicht vorgeschrieben und daher als Empfehlung
zu betrachten. Am bestehenden Waldrand (auf3erhalb des Geltungsbereichs) wird im
Rahmen des naturschutzfachlichen Ausgleichs eine 6kologische Waldrandgestaltung
in Erwagung gezogen.
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Begriindung

UMWELTPRUFUNG

Fur die vorliegende Planung erfolgt eine Umweltprifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB so-
wie die Erstellung eines Umweltberichtes gem. § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB sowie Anla-
ge zu 8 2 Abs. 4 und 8§ 2a BauGB. Die Ergebnisse werden im Laufe des Verfahrens
konkretisiert und eingearbeitet.

AUSGLEICH UND ERSATZ

Naturschutzfachliches Ausgleichserfordernis

Die Eingriffsermittlung erfolgt gemaf} dem vom Bayerischen Staatsministerium fur
Landesentwicklung und Umweltfragen herausgegebenen Leitfaden zum ,Bauen im
Einklang mit der Natur — Eingriffsregelung in der Bauleitplanung® und ist im Umwelt-
bericht dargelegt.

Artenschutz

Die Ergebnisse der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung sowie daraus abzulei-
tenden MalRnahmen fir den Artenschutz im Baugebiet werden im Laufe des Verfah-
rens erganzt und konkretisiert.

HINWEIS

Die Begriindung wird mit Konkretisierung der Planung im Laufe des Verfahrens er-
ganzt und angepasst.
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Gemeinde Rednitzhembach
2. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes mit Griinordnungsplanes
»Gewerbegebiet Rednitzhembach Siid II“

Begriindung

AUFSTELLUNGSVERMERK

Gemeinde Rednitzhembach

Rednitzhembach, den

Jirgen Spahl, 1. Burgermeister

Planverfasser: Grinordnung:
Thomas Wenzel Bernadette Baumgartner
Architekt Dipl. Ing. (FH) Landschaftsarchitektin Dipl. Ing. (FH)
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