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Anhang

Dem Bebauungsplan liegen folgende Fachgutachten zu Grunde:

- Schallimmissionsschutztechnische Untersuchung, Nummer: 14620.1a, 20.08.2019, IFB Sorge
- Stellungnahme des Bayerischen Landesamtes fur Denkmalpflege vom 27.06.2019

- Relevanzpriifung artenschutzrechtlicher Belange vom 25.07.2019, OFA-Distler

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 Grundstlck mit der FI. Nr. 605/14, 605/2, 605/13 sowie 397 der
Gemarkung Walpersdorf. Zwischenzeitlich fanden Grundstucksteilungen im Plangebiet statt.
Somit beinhaltet der Geltungsbereich auch die Grundsticke 605/16 und 605/17 der
Gemarkung Walpersdorf. Diese sind aufgrund des alteren Planstandes nicht in der
Planzeichnung enthalten.

Im rechtsverbindlichen Flachennutzungsplan ist die Flache flr Erwerbsgartnerei ausgewiesen.

2. Bestandsaufnahme und Bewertung

Stadtebauliche Grundlagen
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Im Deckblatt Nr. 9 ist die Flachen als Sonderflache ,Gartnerei* ausgewiesen. Im Siden wurden
Baufenster erganzt. Diese stimmen mit der tatsachlichen Bebauung nicht tberein und sollen
im Zuge der Bebauungsplananderung 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.

Im Sid-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 ErschlieRung fur Bewohner und die Feuerwehr ist Gber die Hirtenstral3e vorhanden und
funktionsfahig.

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

Das Hirtenhaus im Siden ist bereits Giber die Hirtenstrale erschlossen.

ErschlielBung Ver- und Entsorgung

Das Baugrundstick WA 1 kann an die bestehende Abwasseranlage der Gemeinde
Rednitzhembach angeschlossen werden. Die Entwasserung erfolgt im Trennsystem.

Bei Baugebieten in Hanglage ist eine ordnungsgemafe Oberflachenentwasserung zu
gewahrleisten; es sollten zumindest Uberschlagig oberhalb des eigentlichen Baugebiets
gelegen Hangeinzugsflachen mit betrachtet werden.

Die Versorgung mit Gas, Wasser und Strom kann Uber die Hirtenstral3e erfolgen.

Mullbeseitigung erfolgt im gemeindlichen System. Insbesondere bietet der Verkehrsweg (bei
FI. Nr. 605/13) keine ausreichende Wendemaoglichkeit fir Sammelfahrzeuge. Es muss deshalb
voraussichtlich eine Bereitstellung der AbfallgefaRe an der HirtenstralRe erfolgen. Die
jeweiligen Flachen fir private die Millstandorte sind im Genehmigungsverfahren
nachzuweisen.

Altlasten
Altlasten sind auf dem Grundstiick nicht bekannt.

Denkmalschutz
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Im Plangebiet ist gemaly Denkmalliste (Bodendenkmale) unter der Aktennummer D-5-6632-
0050 ein Bodendenkmal ,Siedlung der Urnenfelderzeit® erfasst. Das Benehmen ist nicht
hergestellt. Die Lage und Ausdehnung der im Bayerischen Denkmal-Atlas gekennzeichneten
Flache umfasst das gesamte Plangebiet. In friiheren Jahren wurden auf Teilflachen bereits
Grabungen veranlasst. Diese Bereiche sind im Planblatt entsprechend gekennzeichnet.

Fir Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine
denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7.1 BayDSchG notwendig, die in einem eigenstandigen
Erlaubnisverfahren bei der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehérde zu beantragen ist.

Immissionen

In Anbetracht der Umgebung sind abgesehen von der angrenzenden Bahnlinie keine weiteren
Immissionen zu erwarten welche Uber das normale Mal3 fir ein Wohngebiet hinausgehen.

Schallemissionen durch die Bahnlinie

Insbesondere auf Grund der Verkehrsgerauschimmissionen nachts durch die angrenzende
Bahnlinie sind bei den Gebauden im Plangebiet mit schutzbedirftigen Raumen (Wohnzimmer,
Schlafzimmer, Kinderzimmer, Wohnklichen, Blrordume) bauliche Malinahmen zu ergreifen,
die sicherstellen, dass die Anforderungen der DIN 4109 in der jeweils gultigen Ausgabe erfllt
sind.

Die Festsetzungen zum baulichen Schallschutz beziehen sich auf die Errichtung, Anderung
oder Nutzungsanderung baulicher Anlagen.

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).

Hierfur sind die im Bericht 14620.1a der Wolfgang Sorge Ingenieurbdiro fir Bauphysik GmbH

& Co. KG aufgeflihrten Beurteilungspegel zugrunde zu legen. Wird davon abgewichen, sind
die Beurteilungspegel auf der Grundlage der aktuellen Datenlage neu zu ermitteln.

3. Planungsziele

Wohnbauflachen WA 1

Die kunftige Bebauung orientiert sich an der im Westen angrenzenden Wohnbebauung. Die
Festsetzungen sind angelehnt an den rechtsverbindlichen Bebauungsplan der Umgebung. Die
Begrenzung der Wohneinheiten auf maximal 2 Wohneinheiten pro Haus in WA 1 sichert daher
den Gebietscharakter der bereits bestehenden umgebenden Bebauung mit Einfamilien- und
Doppelhausern.

Die Gebaudehohe darf keine negativen Auswirkungen auf das Ortsbild haben. Die geplante
Dichte darf die Wohnqualitat der bestehenden Bebauung nicht beeintrachtigen.

Gartenbaubetrieb WA 2
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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 zuldssig und entspricht
damit dem Gebietscharakter.

Flachen fir Gemeinbedarf

Die Flache fir 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
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

Die zur Neupflanzung festgelegten Baume sollen sich an der standortgerechten Vegetation
orientieren und dienen der baulichen Gliederung sowie der optischen Einbindung der Gebaude
in das Orts- und Landschaftsbild.

Eine Auswahl der zu verwendenden Baum- und Straucharten und der Pflanzqualitaten ist in
der Satzung aufgenommen.
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Bei der Pflanzung von Baumen sind die nachbarschaftsrechtlichen Mindestabstidnde zu
beachten.

PKW-Stellplatze und Zufahrten sind mit dkologisch vertraglichen Befestigungsarten (z.B.
Rasenfugenpflaster, Drainpflaster, 0.3.) zu gestalten.

Die Sammlung, Rickhaltung und Weiterverwendung von Niederschlagswasser als Brauch-
oder Gartenwasser wird aus 6kologischen und wirtschaftlichen Griinden empfohlen. Bei einer
Versickerung von Niederschlagswasser sind die Bestimmungen der
Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (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.

Notwendige Gehdlzrodungen sind im Zeitraum von Oktober bis Februar durchzufiihren.

Bei der Realisierung des Bebauungsplanes mit integrierter Grinordnung werden keine
Belange des Artenschutzes tangiert.

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
gegenuber offentlichen Verkehrsflachen auf dem eigenen Grundstiick einzuhalten.

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

5. Aufstellungsvermerk
Erstellt am:  31.05.2019

Geandert am: 24.09.2019
Erneut geandert am: 18.08.2021

91126 Rednitzhembach, den

Jurgen Spahl, Erster Biurgermeister
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