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1. Angaben zur Gemeinde

1.1. Lage im Raum

Die Gemeinde Redwitz a.d.Rodach liegt im Nordosten des Landkreises Lichtenfels, etwa zehn
Das Gemeindegebiet liegt zwischen
272 Metern Gber NN (Rodach bei Marktzeuln) und 410 Metern Uber NN (Ebnether Berg). Die
Gemeinde besteht aus den Pfarrdorfern Redwitz a.d.Rodach und Obristfeld sowie den Dorfern
Mannsgereuth, Trainau und Unterlangenstadt.

Kilometer

von der

Kreisstadt Lichtenfels entfernt.

1.2. Bevélkerungsentwicklung und Wohnraumentwicklung

Die Gemeinde hat Stand 31.12.2023 3.416 Einwohner.

Altersstruktur der Bevolkerung

Bevilkerung
25. Mai 1987 9. Mai 201 31. Dezember 2022
Alter von.__Jahren
insgesamt weiblich insgesamt weiblich insgesamt weiblich
Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl %

unter B 183 55 98 57 184 53 75 42 174 51 i 45
6 bicunter 15 302 91 i 8.2 m a0 167 94 79 82 146 85
15 bisunter 18 140 42 61 35 m 32 45 25 1M 30 LE 26
18  bicunter 25 346 104 167 97 7 75 135 76 239 71 128 7.5
25 bisunter 30 m 82 133 77 168 49 91 51 188 56 i 45
30 bisunter 40 a7 o123 191 111 03 17 21 119 36 108 176 103
40 bigunter 50 LI 198 115 563 164 267 150 434 128 26 132
% bisunter E5 693 209 ETE I N 697 202 3 o7 813 M8 M 234
65 oder mehr 550 166 358 208 49 218 454 255 T 228 442 257
insgesamt 32 4000 1720 1000 3443 1000 1777 1000 3386 1000 1717 1000

Die groRe Gruppe der U65-Jahrigen lasst auf einen zukinftigen Bedarf an barrierefreiem und
altersgerechtem Wohnen (kleinerer Raumbedarf) schlieen, der sich durch Barrierefreiheit,
Bungalows, Mehrfamilienhduser mit ambulantem Pflegedienst und damit verbundenem Angebot
an lokal zuganglicher Naherholung und guter Verkehrsanbindung an den OPNV charakterisiert.

Bevdlkerungsbewegung seit 1960

Jahr Wanderungen Naturliche Entwicklung Bevolkerungszu-
bzw. abnahme
Zuziuge | Fortziige |Saldo | Geburten |Sterbefalle |Saldo

1960 250 179 -71 82 36 46 117

1970 141 172 -31 55 41 14 -17

1980 119 164 -45 37 51 -14 -59

1990 218 132 86 44 47 -3 83

2000 155 138 17 34 53 -19 -2

2010 182 145 37 31 48 -17 20

2019 250 252 -2 33 53 -20 -22

2020 262 212 40 27 61 -34 16

2021 223 232 -10 21 51 -30 -39

2022 262 212 50 27 51 -24 26

Grinde fur den Bevolkerungsriickgang

liegen vor allem daran, dass die Sterbefalle die
Geburten seit den 200er Jahren Giberwiegen.
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Bevolkerungsdichte:

Redwitz a.d.Rodach:
Lkr. Lichtenfels:
Freist. Bayern:

Haushaltsstruktur:
Bei 3.386 Einwohnern auf 1.645 Wohnungen im Jahr 2022 ergibt sich eine Belegungsziffer von
2,06 Einwohnern pro Wohneinheit.

Wohnungsbestand:
Bestand an Wohngebauden und Wohnungen in Wohngebauden

233 EW/km? (2023)
130 EW/km? (2023)
190 EW/km? (2023)

Redwitz 2019 2021 2022
Anzahl Prozent |Anzahl Prozent |Anzahl Prozent
Insgesamt 1020 100% 1029 100% 1036 100%
1 Wohnung 713 69,9 % 720 70 % 727 70,2 %
2
vaoahu'ge Wohnungen 228 22,4 % 228 22,2 % 227 21,9 %
g 3 oder mehr
Wohnungen 78 7,6% 80 7,8% 81 7,8%
Insgesamt 1.553 100% 1.569 100% 1.584 100%
Wohnungen 3" qer mehr
in Wohnge- |\ onnungen| 383 247% | 392 | 250% 402 | 254%
bauden
Wohn- Wohn- Wohn-
flache flache flache
qm Prozent aqm Prozent aqm Prozent
) Insgesamt 172.016 174.351 175.513
WOhgé'fChe Je Wohnung 106,4 106.,8 106,7
Wohnungen Raumanzahl
je Wohnung 5,3 53 53

In den Jahren 2015 bis 2022 ist ein Zuwachs von 30 Wohngeb&auden zu verzeichnen.
Die Wohnflache pro Wohnung hat sich geringfligig vergroRlert.

Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebauden nach Raumzahl

7 oder

Stichtag | Insgesamt | 1 Raum |2 R&ume | 3 Rdume | 4 Rdume | 5 Rdume | 6 Raume | mehr
Raume

Anzahl Anzahl | Anzahl | Anzahl | Anzahl | Anzahl | Anzahl | Anzahl

31.12.2019 1.616 20 69 254 297 318 283 375
31.12.2020 1.625 21 69 256 299 319 285 376
31.12.2021 1.633 21 70 257 299 323 286 377
31.12.2022 1.645 21 74 259 300 323 290 378

Im Segment der Ein- bis Zweiraumwohnungen gibt es lediglich einen, im Hinblick auf den sich
verscharfenden Altersaufbau der Bevélkerung, geringen Anteil. Alleinstehende Menschen
bendtigen generell weniger Raum, speziell wenn kein Wohneigentum besteht. Von daher ist in
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diesem Segment ein erhdhter Handlungsbedarf zu verzeichnen. Ein grol3es Problem ist die
fehlende Barrierefreiheit in Bestandswohnungen. Hier sollte in den kommenden Jahren
aufgrund demographischer Entwicklungen gehandelt werden. Viele Wohnungen in Zwei- oder
Mehrfamilienhdusern sind nicht barrierefrei, da es sich um Bestand aus den Nachkriegsjahren
handelt.

Stellt man dem Wohnungsbestand die voraussichtliche demographische Entwicklung
gegeniber (mehr dltere Menschen, mehr 1-Personen-Haushalte, vielfaltigere Familienmodelle
usw.) kann ein Bedarf an kleineren, barrierefreien (Miet-)Wohnungen abgeleitet werden.

Zum Alter des Wohnungsbestandes existieren folgende gemeindespezifischen Daten. Aus dem
Zensus 2022 ergeben sich folgende Erkenntnisse:

Gebaude mit Wohnraum (Wohn- und Nichtwohngebdude) nach Baujahren

Anzahl Anteile
Insgesamt 1.067 100%
Vor 1919 126 11,8%
1919 — 1949 94 8,8%
1950 — 1959 183 17,2%
1960 — 1969 189 17,7%
1970 - 1979 143 13,4%
1980 — 1989 94 8,8%
1990 — 1999 111 10,4%
2000 — 2009 79 7,4%
2010 — 2015 15 1,4%
2016 und spéater 30 2,8%

Der grofite Zuwachs an Wohnraum hat in der Gemeinde nach dem 2. Weltkrieg zu Hochzeiten
der ansassigen Industrie stattgefunden.

Insgesamt sind mehr als 2/3 des Wohnraumbestandes aus der Zeit vor 1979 entstanden, d.h.
vor jeglichen Bau- und Warmeschutzverordnungen. Hierdurch ist mit einem erhdhten
Sanierungs- und Renovierungsbedarf zu rechnen. Es ist davon auszugehen, dass der weit
Uberwiegende Anteil der Gebaude, die vor 2000 errichtet wurden, nicht den Standards der
Barrierefreiheit entspricht. Auch hier besteht Handlungsbedarf.

1.3. Uberortliche Verkehrsanbindung

Die Gemeinde Redwitz a.d.Rodach ist mit eigenem Bahnhof an das Schienennetz fir
Personenverkehr der Deutschen Bahn angeschlossen. Das Planungsgebiet befindet sich
ndrdlich der zweigleisigen, elektrifizierten Hauptbahnlinie (5010) Hochstadt/Marktzeuln -
Probstzella. Offentliche Bushaltestellen befinden sich in allen groReren Gemeindeteilen.

StralRenseitig wird die Gemeinde in erster Linie durch die Bundesfernstral3e 173 erschlossen;
dariber hinaus fuihrt von Redwitz die Staatsstrafle 2208 uber Mitwitz und Firth a.Berg nach
Thiringen; eine weitere wichtige Verbindungsstralie ist die KreisstraRe Lif 21 von der B 173
Uber Obristfeld nach Neuses a.Main.
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> Anlass der F o i les Verfal

Die Gemeinde Redwitz a.d.Rodach mdéchte auf einer Griinbrache im Hauptort bereits seit
L&ngerem Wohnnutzung entwickeln.

Bislang stellte sich dabei immer die Frage, in welchem MaRe eine Wohnnutzung an dieser
Stelle vertréaglich sein kdnnte und wie diese Nutzung konkret aussehen sollte.

Konkrete Problemstellungen fir die Gemeinde ergeben sich aus den Entwicklungen des
demographischen Wandels. Es ist festzustellen, dass die Nachfrage nach Wohnraum auch in
einer demographischen Schrumpfungsregion ungebrochen hoch ist, jedoch trifft diese auf ein
Angebot, welches mit der Nachfrage nur eingeschrankt kompatibel ist.

In der Gemeinde sind weniger als 6 % des Bestandes Wohnungen mit 2 oder weniger Raumen.
Diese Wohnungen sind dabei tUberwiegend in Wohngebauden mit renovierungsbedurftiger
Bausubstanz aus den 1960er und 1970er Jahren.

Eine grundsétzliche Nachfrage nach bedarfsgerechten und leistbaren Mietwohnungen, die aber
auch moderne Grundrisse und Raumaufteilungen beinhalten kann ohne Weiteres festgestellt
werden.

Gleichzeitig wird die Notwendigkeit nicht verkannt, die bestehende Bausubstanz zu renovieren
und zu nutzen, um einen Beitrag zum Klimaschutz zu leisten.

Insofern muss es daher das Ziel sein, beim Neubau innovative Konzepte und ldeen zu
verwirklichen, die energie- und ressourcenschonende klimafreundliche Bauweisen weiter
voranbringen.

Ebenso ist es erforderlich, den Zielen des Flachensparens, insbesondere ausformuliert in § 1a
Abs. 2 BauGB zu entsprechen.

In Zusammenarbeit mit der Hochschule Coburg wurden unter dem Leitbild ,Kleiner
Wohnen@Land Redwitz an der Rodach“ Ideen fir nachhaltige Wohnkonzepte im landlichen
Raum formuliert. Die Ergebnisse dieser Projektarbeiten wurden im Juni 2024 im Birgerhaus
Redwitz vorgestellt.

Aus dieser Zusammenarbeit ist ein stadtebauliches Konzept entstanden, welches in
Zusammenarbeit mit einem regionalen Projektentwickler weiterentwickelt werden soll. Im
Verlauf dieses Prozesses ertffnet sich nunmehr die Mdglichkeit der Teilnahme an einem
Bundesprogramm ,Zukunft Bau Pilotprojekte-Innovation im Gebaudebereich, Kategorie B
Bauliche Umsetzung und Erprobung®.

Die Teilnahme an diesem Programm wirde insbesondere die Mdglichkeiten erweitern, hier
innovative dkologische Baustoffe einzusetzen, deren Energie- und CO2-Bilanzen vertretbar sind
und die bestenfalls in der Region hergestellt werden (regionale Baustoffe wie Holz, (Lehm-)
Ziegel, Stroh oder Ahnliches).

Diese Chance mochte die Gemeinde nutzen und daher auch zeitnah die formalen
Voraussetzungen fur die Teilnahme an diesem Forderprogramm nachweisen. Diese
Voraussetzungen beinhalten unter anderem den Nachweis der Genehmigungsfahigkeit des
Bauvorhabens.

Es ist insofern ein Planbedurfnis festzustellen.

Das Vorhaben liegt im seit dem 11.11.1975 rechtskraftigen Bebauungsplan ,Redwitz".

Es wird fir ein Teilgebiet des rechtskréaftigen Bebauungsplanes ein neuer Bebauungsplan
,Seebriinnleinswiese“ aufgestellt, der als Anderungsbebauungsplan in seinem Geltungsbereich
die Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes aus 1975 ersetzt.

Im Bereich der Bebauungsplandnderung gilt dann ein neuer — geanderter — qualifizierter
Bebauungsplan i.S.d. § 30 Abs. 1 BauGB.

Die Zeitschiene ist vergleichsweise straff, da die Forderprogramme feste Deadlines fur die
Einreichung von Nachweisen haben. Daher wird der erforderliche Bebauungsplan aus Griinden
der Verfahrensbeschleunigung gem. § 13a BauGB aufgestellt.
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Im Hinblick auf die Forderantragstellung macht vor allem der Verzicht auf die frihzeitige
Behdrdenbeteiligung Sinn, weiterhin ist der Entfall eines Parallelverfahrens gem. § 8 Abs. 3
BauGB ein wesentlicher Aspekt der Verfahrensbeschleunigung, der genutzt werden soll. Dies
sind die wesentlichen Gruinde fur die Wahl der Verfahrensart.

Die Information der Offentlichkeit dariiber, was in dem Plangebiet beabsichtigt ist und dass
Uberhaupt eine stadtebauliche Entwicklung beabsichtigt ist, erfolgte bereits im Zuge der
Vorstellung von Projektarbeite durch die Gemeinde und die Hochschule Coburg, insofern wird
ein Verzicht auf die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung vertretbar eingeschatzt.

Eine Innenentwicklung im Sinne des § 13a BauGB ist nur innerhalb des Siedlungsbereichs
zulassig.

Es handelt sich um eine Mallhahme der Innenentwicklung auf Grundsticken innerhalb im
Zusammenhang bebauter Ortsteile. Nicht nur die rechtlichen (qualifizierter Bebauungsplan)
sondern auch die tatsachlichen Verhaltnisse (von baulicher Nutzung umgeben) sprechen nach
Auffassung der Gemeinde fir die Anwendung des beschleunigten Verfahrens im konkreten
Einzelfall. Der Siedlungsbereich des Hauptortes wird gegentuber dem AufRenbereich von der
WeiherdammstralRe begrenzt.

Gemal § 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB darf ein Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren der
Innenentwicklung nur aufgestellt werden, wenn in ihm eine zulassige Grundflache im Sinne des
§ 19 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung festgesetzt wird von insgesamt

1. weniger als 20.000 Quadratmetern, wobei die Grundflachen mehrerer Bebauungsplane, die
in einem engen sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden,
mitzurechnen sind, oder

2. 20.000 Quadratmetern bis weniger als 70.000 Quadratmetern, wenn auf Grund einer
Uberschlagigen Prifung unter Berlcksichtigung der in Anlage 2 des Baugesetzbuches
genannten Kriterien die Einschatzung erlangt wird, dass der Bebauungsplan voraussichtlich
keine erheblichen Umweltauswirkungen hat, die nach § 2 Abs. 4 Satz 4 in der Abwagung zu
bertcksichtigen wéaren (Vorprufung des Einzelfalls).

Vorliegend ist Ersteres zutreffend. Das Plangebiet umfasst 18.255 m2?, die zulassige
Grundflache i.S.d. § 19 BauNVO liegt wesentlich darunter.

Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungsplan die
Zulassigkeit von Vorhaben begrindet wird, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder
nach Landesrecht unterliegen.

Das Vorhaben ist nicht in Anlage 1 der Liste ,UVP-pflichtige Vorhaben® nach UVPG enthalten.

Das beschleunigte Verfahren ist auch ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte fir eine
Beeintrachtigung der in § 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe b genannten Schutzgtiter oder daftr
bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen
von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten
sind.

Diese Voraussetzung ist ebenfalls erfullt. Auf die weiteren Ausfilhrungen vorliegender
Begrindung wird verwiesen.

Auswirkungen:

Im beschleunigten Verfahren kann von der Umweltprifung nach 8 2 Abs. 4, von dem
Umweltbericht nach 8§ 2a, von der Angabe nach 8§ 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten
umweltbezogener Informationen verfiigbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung
nach 8§ 6a Absatz 1 und § 10a Absatz 1 abgesehen; § 4c ist nicht anzuwenden (8§ 13 Abs. 3 S
1).

Diese Verfahrenserleichterungen werden nicht in ihrer Gesamtheit in Anspruch genommen. Wie
an obiger Stelle beschrieben, ist insbesondere die Verfahrensbeschleunigung
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ausschlaggebend, nicht die Erleichterungen im Hinblick auf die Prifung der
Umweltvertraglichkeit des Projektes.

. Planungsziele und Erforderlichkei r Planun

3.1 Allgemeines

Aus Kapitel 2 dieser Begriindung folgt die Feststellung, dass ein Bebauungsplan aufzustellen
ist, um das mit der beabsichtigten Nutzung des Plangebietes ausgeloste Planbedirfnis zu
befriedigen. Die Voraussetzungen des 8§ 1 Abs. 3 BauGB sind schon aus diesem Grund als
gegeben anzusehen.

Weiterhin ist aus den Daten zum Wohnungsbestand und der demographischen Entwicklung
eine qualitative Fehlstelle in der Angebotspalette abzulesen, die durch aktive Boden- und
Stadtebaupolitik der Gemeinde behoben werden soll.

Die stadtebaulichen Zielvorstellungen wurden durch die Gemeinde in Zusammenarbeit mit
unabhangigen Fachleuten entwickelt und werden im nachsten Punkt ausgefihrt.

Von dem Instrument des § 12 BauGB wird kein Gebrauch gemacht. Grundsatzlich ware es
denkbar, fir das Vorhaben auch Baurecht Uber einen Vorhaben- und ErschlieBungsplan zu
erwirken. Zentrales Hindernis fir diesen Weg ist die noch ausstehende Konstitution eines oder
mehrerer Vorhabentrager, welche die Planung verbindlich verwirklichen. Die Gemeinde kann
selbst nicht als Vorhabentrager auftreten.

Ob die Realisierung der Baukdrper in Bauabschnitten oder in einem Zuge stattfindet, ob ein
Investor mehrere, alle oder nur einen Baukdrper realisiert, ist zum jetzigen Zeitpunkt noch nicht
hinreichend klar. Konkretes Umsetzungsinteresse besteht, die Art und Weise der Umsetzung
sowie der zeitliche Ablauf hangen allerdings auch in wesentlicher Art und Weise von
Forderprogrammen ab und sind daher veranderliche Annahmen.

Zusammenfassend bestehen derzeit noch zu viele Unwégbarkeiten, sodass die
Voraussetzungen des 8 12 Abs. 1 Satz 1 BauGB nach Auffassung der Gemeinde nicht
hinreichend erfillt sind.

Ein ,Angebotsbebauungsplan® ist im vorliegenden Fall nicht zu beanstanden, da das Vorhaben

Gebietskategorien der BauNVO entspricht und die stadtebauliche Entwicklung mit dem
abschlielenden Festsetzungskatalog des 8 9 BauGB geordnet werden kann.

3.2 stadtebauliche Zielvorstellungen

Bei der vorliegenden Projektidee handelt es sich um ein innerértliches Wohnprojekt zur
Schaffung alternativer, platzsparender, ressourceneffizienter und sozialer Wohnformen
(Baugenossenschaft) im landlichen Raum. Zugleich hat die Umweltvertraglichkeit héchste
Prioritat.

So soll es nicht werden:
- Standard-Bebauung
- Private Einzelparzellen
Autogerechte Planung mit Flachenversiegelung
Grol3e und teure Einfamilienhauser mit Ziergéarten
Herkédmmliche Bauweise mit grof3em CO2-FuRabdruck und hoher
Flacheninanspruchnahme

Stattdessen werden angestrebt:
- Naturnahes, gemeinschaftliches Wohnen ohne Zaune
- Einfaches Bauen (Gebaudetyp E)
- Kostenglnstiges, optimiertes Wohnen auf kleinen Grundrissen
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Energie- und ressourcenschonende klimafreundliche Bauweise

Geringere Flachenversiegelung durch zentralen Parkplatz statt Zufahrtsstrallen und
Parkflachen im Wohngebiet

Renaturierung des Teiches als Klimaoase, dadurch Aufwertung von Quartier und
Umgebung

Bei der Planung wird auf Grundstick, Natur und Tierwelt eingegangen — ,mit* statt
~.gegen”

Okonomisches Leitbild:
Einfaches und kostengulinstiges Bauen soll realisiert werden.

Dies umfasst eine effiziente Planung:
- Barrierefreiheit nur wo einfach mdglich und sinnvoll
- Grindung: nicht flachig, abgehobene Gebaude
- Kein Keller, keine Tiefgarage, wenig Beton und Versiegelung
Weiteres Element ist eine sparsame Konstruktion:
- Suffiziente Technik = sinnvolles MaRR an Aufwand und Nutzen bei gewisser
Komfortanpassung
- Wenig und einfache, aber moderne Technik
- Offene/sichtbare/Aufputz Installation
Nachhaltige wiederverwendbare Materialien
- Umweltvertragliche Baustoffe, aber auch Riickbesinnung auf Bekanntes und Bewahrtes
- Regionale Baustoffe und Produktion
- Schnellnachwachsende Materialien

Soziales Leitbild:

Die Organisation des Quartiers soll in einer Bewohnergenossenschaft stattfinden. Diese soll
gemeinwohlorientiert wirtschaften und arbeiten, die Mieter wéaren dabei Nutzer der Gebaude
und gleichzeitig Miteigentiimer durch die erworbenen Anteile.

Dies soll zu einer eigentumséhnlichen Sicherheit beitragen, gleichzeitig aber auch Flexibilitat
gewahrleisten. Diese Strukturen zielen auf eine konstante Miete und ein lebenslanges
Wohnrecht ohne die Gefahr von Eigenbedarfskiindigungen ab.

Die Organisation als Genossenschaft verspricht hohe demokratische Standards in der
Mitbestimmung Uber und Mitgestaltung des gemeinschaftlichen Eigentums.

Es findet eine Aufwertung von Quartier und Umgebung statt, die sich als Gewinn fir
Nachbarschaft und Gesamtort darstellt, unter anderem durch neue Wegeverbindungen.

Okologisches Leitbild:
Es soll naturnahes Wohnen verwirklicht werden.
Dies soll gewahrleistet werden durch eine riicksichtsvolle Planung:
- Gebaudestellung beriicksichtigt vorhandene Baume
- Topographie wird beachtet, groRe Erdbewegungen vermieden
- Lebensraum fir Tiere bleibt erhalten und die Biodiversitat wird geférdert
Es entsteht ein parkartiger Freiraum:
- Wiederherstellung des ,GroRen Weihers® (Einbezug der Grundstiicksgeschichte)
- Insektenvertragliche Beleuchtung
- Wilde Ablagerungen werden beseitigt
- Autofreiheit
- Klimaoase nach dem Prinzip Schwammstadt
- Baume als natirliche Verschattung
- Naturnahes Wohnen als gesundheitsfordernder Aspekt
- Park als Naherholungsgebiet fur die Offentlichkeit
Klimafreundliches, flachenoptimiertes Wohnen:
- Kompakte Grundrisse
- Nachhaltige Bauweise
- Energie- und ressourcensparend
- Mdglichst wenig Flachenversiegelung
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- Gegenpol zu grofRer versiegelter, innerdrtlicher Industrieflache

Das stadtebauliche Konzept tragt den Zielen des 8§ 1 Abs. 5 Satz 1 BauGB umfassend
Rechnung.

3.3 stadtebaulicher Entwurf

Aus den Projektarbeiten der Hochschule Coburg wurden folgende Uberlegungen zum
stadtebaulichen Entwurf als Grundlage fiir den Bebauungsplan verwendet.

S Ausgleichéfliche , |
1 / Liggewiese ¢
B 164462 m2’

FLStNr, 1305/6
Zufaht
\\)’

Abb.: Lageplan; 21.04.2025. Hochschule Coburg.
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Isometrie West I
" \

Schnitt Treppe | Zwischenbau 1:250 Isometrie Ost

Abb.: Isometrien; 23.09.2024. Hochschule Coburg.

Das konzipierte Bauvorhaben sieht vor, vier Hausgruppen mit jeweils drei
Mehrfamilienwohngeb&uden zu errichten. In einem der drei Gebaude ist jeweils ein zentraler
gemeinschaftlicher Technikraum und ein Waschraum fir die jeweilige Hausgruppe vorgesehen,
der von aulRen zuganglich ist, d.h. von den Wohneinheiten abgetrennt.

Die Bebauungstypologien orientieren sich grundsatzlich an freistehenden Einzelh&usern, durch
deren Gruppierung entsteht aber Raum fir Gemeinschaftsflachen/Gemeinschaftsraume.
Erfreulicherweise nimmt diese Aufteilung den Baukérpern ihr potentiell massives
Erscheinungsbild.

Infolge der immissionsschutzrechtlichen Einschatzungen werden uUber den vorliegenden
Bebauungsplan zunéchst nur drei Hausgruppen planungsrechtlich abgesichert. Baufeld D wird
vorerst zuriickgestellt, bis eine sachgerechte Konflikthewaltigung gewahrleistet werden kann. Es
ist beabsichtigt, den Bebauungsplan nach Vorliegen der Voraussetzungen und abhangig von
der Nachfrage zu &ndern und ein weiteres Baufeld gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB festzusetzen.
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Die Gebaude fiigen sich harmonisch in die Gegebenheiten auf dem Grundstick ein. Die
Anordnung der Hauser bericksichtigt dabei so weit moéglich den Baumbestand auf dem
Grundstiick. Die Hausgruppen sind auf dem Grundstick in einem gewissen Abstand aufgeteilt,
um die Nachverdichtung des Siedlungskodrpers in einem umweltvertraglichen MaRe zu
gestalten. Der Uberwiegende Teil an schitzenswertem Baumbestand bleibt dabei erhalten und
schafft eine naturzentrierte Wohnatmosphére.

Die Wohnanlage ist mit mehreren Wohneinheiten je Haus konzipiert.

Die Wohneinheiten im EG kénnen barrierefrei gestaltet werden. Aufgrund der in Punkt 3.2
geaulerten Zielvorstellungen soll auf kosten- und wartungsintensive Aufzugsanlagen verzichtet
werden, das OG wird daher aller Voraussicht nach nicht barrierefrei sein.

Die Hohenentwicklung geht von einheitlich zwei Stockwerken aus. Die flach geneigten
Satteldacher mit versetztem First kdnnen eine Dachbegriinung und/oder PV-Anlage erhalten.
Auch die Balkonbristungen kénnen je nach Ausrichtung und Verschattung mit PV-Paneelen
ausgerustet und ansprechend gestaltet werden.

Der ruhende Pkw-Verkehr im neuen Wohnquartier ebenerdig auf dem Grundstiick organisiert.

Die Gestaltung der offenen Stellplatze und der gesamten Aul3enanlagen erfolgt durch
versickerungsfahige Belage.

3.4 anderweitige Planungsmadglichkeiten

Die Aufstellung eines Bebauungsplanes ist fur die beabsichtigte bauliche Nutzung des
Plangebietes alternativlos (,Planbedlrfnis®).

Hinsichtlich des stadtebaulichen Konzeptes sind grundsétzlich auch andere Gebaudetypologien
denkbar. Diese Betrachtung erfolgte im Zuge der Erstellung stadtebaulicher Entwirfe durch
Studierende der Hochschule Coburg.

Die stadtebaulichen Vorteile der Gruppe gegeniiber einer Zeilenbebauung oder Blockbebauung
liegen wu.a. in der aufgelockerten Bebauungsstruktur auch gegenlber benachbarten
Grundstiicken, der flexiblen Beriicksichtigung des Baumbestands und der angestrebten
innovativen Verwendung von Baustoffen bei der Realisierung der Baukoérper. Weiterhin stellt
das Konzept eine 6konomisch realisierbare Planungsvariante dar, eine stufenweise — in
Bauabschnitte aufgeteilte — Verwirklichung ist méglich.

4, Uber rdn Planungen und Nutzungsregelungen

4.1. Raumplanung, raumliche Umgebung

GemalR § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung und Landesplanung
anzupassen.

Redwitz liegt nach dem Landesentwicklungsprogramm 2013 (LEP 2013) in einem landlichen
Raum mit Verdichtungsansatzen. Wie die gesamte Kreisregion Lichtenfels ist auch die
Gemeinde Redwitz a.d. Rodach als Raum mit besonderem Handlungsbedarf ausgewiesen.

Das Vorhaben entspricht grundsatzlich den Vorgaben der Landesplanung zur
Siedlungsentwicklung, insbesondere den Grundsatzen ,Flachensparen® und ,lnnen- vor
AuRenentwicklung® (Punkt 3.1 und 3.2 des LEP).

Die Gemeinde Redwitz a.d. Rodach ist im Regionalplan fir die Planungsregion Oberfranken-
West (4) als Grundzentrum festgelegt.

Die Planung entspricht einer organischen Siedlungsentwicklung gemafl dem Ziel B Il 1.1 des
Regionalplans Oberfranken-West.
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4.2. Nachrichtliche Ubernahmen

Die in der Planzeichnung eingesetzten Planzeichen dienen dem Erkennen der vorhandenen
Gegebenheiten (Grundstucksgrenzen, Flur-Nummern, vorhandene Bebauung udgim.).

Im Geltungsbereich und im weiteren Umgriff befinden sich keine denkmalgeschutzten Gebé&ude.
Im Bereich der Planung sind arch&ologische Bodendenkmaler bislang nicht bekannt. Dennoch
ist auch im Planungsbereich jederzeit mit dem Auffinden beweglicher und/oder unbeweglicher
Bodendenkmaéler zu rechnen.

Gemalf dem Bayerischen Denkmalschutzgesetz ist folgendes zu beachten:

Art. 8 Abs. 1 Bayerisches Denkmalschutzgesetz (BayDSchG): Wer Bodendenkmaler auffindet,
ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren Denkmalschutzbehdrde oder dem Landesamt fir
Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentimer und der Besitzer
des Grundstiicks, sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefihrt
haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Ubrigen. Nimmt der Finder an den
Arbeiten, die zu dem Fund geflihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er
durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 BayDSchG: Die aufgefundenen Gegensténde und der Fundort sind bis zum Ablauf
von einer Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere
Denkmalschutzbehorde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten
gestattet.

GemalR § 9 Abs. 6a BauGB erfolgt eine nachrichtliche Ubernahme des berechneten
Wirkungsbereichs eines Extremhochwassers (HQextrem) der Rodach.

. Vorhandene verbindliche und informelle Planungen

5.1. Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan ist die Flache als Grunflachen fur Freizeit- und
Sportanlagen dargestellt. Ebenfalls enthalten sind Vermerke (ber landschaftspragende
Gehdlzstrukturen.
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Der Erhalt landschaftspragender Gehélzstrukturen als stadtebauliches Ziel wird durch den
funktionalen Erhalt von GroRRgriin durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes erreicht.

Es werden keine Auswirkungen auf den wirksamen Flachennutzungsplan erwartet, wenn die
Grunflachen fur Freizeit- und Sportanlagen im Zuge einer Berichtigung (8 13a Abs. 2 Nr. 2
BauGB) als Wohnbauflachen dargestellt werden.

Die Sportanlagen des 1. FC Redwitz umfassen ein Rasenspielfeld, ein Rasenkleinspielfeld und
ein Sandspielfeld. Ein Flachenbedarf fiir weitere Spielfelder, der im Plangebiet gedeckt werden
koénnte, wird nicht angenommen.

Das Freibad Redwitz ist in jungerer Zeit bereits erweitert worden, hier wurde die Liegewiese
vergroRert und es wurden Beachvolleyballfelder angelegt. Erweiterungsbedarf wird ebenfalls
nicht angenommen. Die Schulsportanlagen sind ebenfalls ausreichend bemessen, eine kinftige
Erweiterung in das Plangebiet hinein wird nicht angestrebt oder als bedarfsgerecht
eingeschatzt.

GemalR § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB wird der Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigung
angepasst, ein Parallelverfahren gem. § 8 Abs. 3 BauGB ist entbehrlich.

5.2. Stadtentwicklungsplanungen (8 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB)

- Integriertes stadtebauliche Handlungskonzept (ISHK)
Die Planung trédgt dazu bei, die innere ErschlieBung des Altortes fir Fuligehende zu
verwirklichen und das Schwimmbad besser anzubinden (Projekt 4: ,Innere ErschlieBung®).

- Stadtebaulicher Rahmenplan Redwitz a. d. Rodach — Ortsmitte
Der stadtebauliche Rahmenplan erstreckt sich nicht auf den Geltungsbereich des vorliegenden
Bebauungsplanes.

Handlungsempfehlungen fiir den Geltungsbereich vorliegender Anderung, die im Rahmen des
Abwagungsprozesses gem. § 1 Abs. 7 BauGB zu beriicksichtigen wéren, sind nicht vorhanden.
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5.3. Vorhandene rechtsverbindliche Bebauungsplane

Im Ortsteil Redwitz ist seit dem 11.11.1975 der Bebauungsplan ,Redwitz“ rechtskraftig. Diese
umfasst im Wesentlichen den gesamten Altort zum damaligen Zeitpunkt, abgesehen von den
Gewerbegebieten im Siuden.

"’
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Zeichenerkldrung :

BEBAUUNGSPILLAN

REDWITZ

Abb.: Auszug aus den Festsetzungen des Gesamtplanes ,Redwitz"

Es handelt sich in Teilen um einen qualifizierten Bebauungsplan gem. § 30 Abs. 1 BauGB, in
Teilen aber auch nur um einen einfachen Bebauungsplan gem. 8 30 Abs. 3 BauGB.

Es wird fur ein Teilgebiet des rechtskraftigen Bebauungsplanes ein neuer Bebauungsplan
,Seebriinnleinswiese“ aufgestellt, der als Anderungsbebauungsplan in seinem Geltungsbereich
die Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes aus 1975 ersetzt.

Im Bereich der Bebauungsplandnderung gilt dann ein neuer — geanderter — qualifizierter
Bebauungsplan i.S.d. 8 30 Abs. 1 BauGB.

Die vorangegangenen Ausfiihrungen sind formaler Natur. In inhaltlicher Hinsicht wird auf die
Ausfuhrungen zu den Darstellungen des Flachennutzungsplanes verwiesen (Punkt 5.1). Die
Nutzung des Plangebietes als Sportplatz ist nicht langer ein stadtebauliches Ziel der Gemeinde
Redwitz a.d.Rodach.

Lage:
Das Plangebiet liegt im 6stlichen Hauptort, dabei innerhalb des im Zusammenhang bebauten

Ortsteils.
Das Plangebiet umfasst eine Flache von 18.255m2. Der Geltungsbereich des
Bebauungsplanes wird folgendermalRen begrenzt:
- Im Norden durch das Freibad Redwitz a.d. Rodach und den Sportplatz des 1. FC Redwitz
- Im Osten durch Wohnbebauung
- Im Suden durch den Friedhof und die katholische Kirche
- Im Westen durch Bebauung und das Schulgeléande

Topographie:
Das Plangebiet liegt in der Talebene der Rodach. Nach Sudwesten steigt das Gelande zur

Flussterrasse an. Der angrenzende Friedhof und die Kirche liegen bereits auf der Flussterrasse
auf einer Hohe von 286 Metern tber NHN.
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Der GroRteil des Baufeldes liegt auf 278-280 Metern U.NHN, eine Vermessung hat
stattgefunden.
Im Nordosten liegt das Gelande nochmals 1-2 Meter tiefer.

Zur Veranschaulichung nachstehend eine undatierte Fotographie aus den 1960er Jahren von
der WeiherdammstralRe nach Sudosten auf die Siemensstral3e:

Es ist gut zu erkennen, dass vor dem Brachfallen des Gelandes eine landwirtschaftliche
Nutzung stattgefunden hat.

Hydrologie:
Im Plangebiet befinden sich keine flielRenden oder stehenden Gewasser.

Das Plangebiet liegt grundsatzlich in einem wassersensiblen Bereich (Talebene der Rodach). In
friherer Vergangenheit wurde in dem gesamten Gebiet um das Schwimmbad und die
Sportplatze durch den Schlossherrn von Redwitz Fischzucht betrieben. Im Zuge des Umgangs
mit Niederschlagswasser sollen dieses Teichelement durch die Planung wieder reaktiviert und
erlebbar gemacht werden.

Genauere Kenntnisse Uber die Grundwasserverhdltnisse im Plangebiet sind erforderlich im
Hinblick auf § 55 Abs. 2 WHG (Vorrang der Versickerung). Hohe Grundwasserstande sind
vorhanden und dokumentiert (,Kleiner Wohnen @Land Redwitz“ in 96257 Redwitz an der
Rodach. Orientierende Baugrunduntersuchung. k2p umwelt-geologie GmbH. Sachsenbrunn.
98673 Eisfeld. 03.04.2025.). Aufgrund der Néahe zur Rodach kann bei Hochwasser auch der
Grundwasserstand ansteigen.

Es wird darauf hingewiesen, dass der Schutz kinftiger baulicher Anlagen gegen potenziell
vorhandene hohe Grundwasserstande und/oder drickendes Grundwasser dem jeweiligen
Bauherrn obliegt. Grundsétzlich wird der Abschluss einer Elementarschadenversicherung
empfohlen. Das stadtebauliche Konzept sieht keine Keller vor, sondern im Gegenteil eine nicht
flachige Griindung mit abgehobenen Gebauden. Insofern wird auf die vorliegenden Verhéltnisse
in hohem MalRe eingegangen werden.

Die beabsichtigte Grindung der Gebaude ist auch vor dem Hintergrund der Starkregenvorsorge
zur Zielverwirklichung geeignet.

Sollte eine Bauwasserhaltung erforderlich sein, ist diese generell beim Landratsamt Lichtenfels,
Fachbereich Wasserrecht, zu beantragen.

Die voribergehende Absenkung bzw. Entnahme von Grundwasser wahrend der
BaumaRnahmen (Bauwasserhaltung) stellt einen Benutzungstatbestand nach § 9 WHG dar und
bedarf einer wasserrechtlichen Erlaubnis nach § 8 WHG i. V. m. Art. 70 BayWG.

Nach DIN 1986 - 100 ist der Uberflutungsnachweis als Differenz zwischen den
Regenwassermengen aus dem 30-jahrigen und dem 2-jahrigen Regenereignis zu fihren und
als zurtickhaltende Regenwassermenge in den Freiflachen des Grundstiicks ohne Gefahrdung
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fur den Menschen oder Sachgiiter darzustellen. Dies gilt ab einer Grundstiicksflache von
800m2.

Es ist beabsichtigt, den hauslichen Warmebedarf u.a. Uber geothermische Anlagen
sicherzustellen, daher wird vorsorglich auf die notwendigen wasserrechtlichen Anzeige- und
Genehmigungspflichten hingewiesen. Es wird eine frihzeitige Kontaktaufnahme mit dem
zustandigen Wasserwirtschaftsamt Kronach empfohlen.

GemalR § 9 Abs. 6a BauGB erfolgt eine nachrichtliche Ubernahme des berechneten
Wirkungsbereichs eines Extremhochwassers (HQextrem) der Rodach. Die
Hochwassergefahrenflachen gem. § 78b WHG erstrecken sich in das Plangebiet, allerdings ist
hier in weiten Teilen keine bauliche Nutzung vorgesehen. Daher sind Kkeine sich
widerstrebenden Belange in der Planung offenkundig. Sollten randliche Nutzungen realisiert
werden, ist eine  Arrondierung des  Wirkungsbereiches z.B. durch Kleinere
Gelandemodellierungen innerhalb der 6ffentlichen Grunflachen nach Auffassung der Gemeinde
problemlos méglich.

Das festgesetzte Uberschwemmungsgebiete der Rodach gemaR der Verordnung vom
24.03.2023 wird durch die Planung nicht berihrt. § 78 WHG ist nicht einschlagig.

Sonstige wasserwirtschaftliche Belange, wie Gewasserrandstreifen oder Genehmigungs- und
Anzeigepflichten entlang von Flie3gewéssern sind nicht einschlagig.

Boden/Geologie
Das Plangebiet liegt naturraumlich im Obermainischen Higelland (071).

Im Uberplanten Bereich finden sich keine Hinweise auf Altlasten. Die Untere Abfallbehtrde am
Landratsamt Lichtenfels ist umgehend zu informieren, falls Bodenverunreinigungen oder
Auffullmaterialien festgestellt werden. Auf den ,Mustererlass zu Berlicksichtigung von Flachen
mit Bodenbelastungen, insbesondere Altlasten, bei der Bauleitplanung und im
Baugenehmigungsverfahren® der ARGEBAU, der mit StMIS vom 18. April 2002,
Aktenzeichen 11B5-4611.110-007/91 in Bayern verbindlich eingefuhrt wurde, wird vorsorglich
hingewiesen, wonach sich Kommunen bei Anhaltspunkten fir Altlasten gezielt Klarheit Gber Art
und Umfang der Bodenbelastungen sowie Uber das Gefahrenpotential zu verschaffen haben.
Bei Altlastenverdacht ist die Einbindung eines privaten Sachverstandigen nach § 18 BBodSchG
angezeigt.

Als Grundlage fir die Bauleitplanung wurde eine Baugrunduntersuchung durchgeftuhrt. (,Kleiner
Wohnen @Land Redwitz® in 96257 Redwitz an der Rodach. Orientierende
Baugrunduntersuchung. k2p umwelt-geologie GmbH. Sachsenbrunn. 98673 Eisfeld.
03.04.2025.)

Die vorliegende Dokumentation umfasst Angaben zur geologischen und hydrogeologischen
Situation, zu den durchgefuihrten Feld- und Laboruntersuchungen (Bodenmechanik, chemische
Analytik), zu Baugrundverhdltnissen, Grundwasserverhaltnissen und Versickerungsfahigkeit.
Weiterhin werden eine bautechnische Beurteilung, grindungs- und bautechnische
Schlussfolgerungen  fir Gebaude und Verkehrswegebau, sowie Ausfihrungen zur
Wiederverwertbarkeit der Erdstoffe dokumentiert.

Das Gutachten ist dieser Begriindung als Anlage beigefugt.

Werden Hinweise auf Altbergbau angetroffen, ist das Bergamt Nordbayern zu benachrichtigen.

Im bebaubaren Bereich sind der belebte Oberboden (Mutterboden) und ggf. kulturfahige
Unterboden nach § 202 BauGB =zu schonen, getrennt abzutragen, fachgerecht
zwischenzulagern, vor Verdichtung zu schitzen und mdglichst nach den Vorgaben der 8§ 6-8
BBodSchV ortsnah zu verwerten. Der nicht kulturfahige Unterboden und das
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Untergrundmaterial sollte innerhalb des Geltungsbereiches in technischen Bauwerken
verwendet werden, um eine Entsorgung zu vermeiden.

Bei Uberschiissigem Aushubmaterial sind abhéngig vom jeweiligen Entsorgungsweg die
rechtlichen und technischen Anforderungen maf3geblich.

Es sind DIN 18300 (Erdarbeiten), DIN 18915 (Bodenarbeiten im Landschaftsbau), DIN 19731
(Verwertung von Bodenmaterial) und DIN 19639 (Bodenschutz bei Planung und Durchfihrung
von Bauvorhaben) entsprechend zu berucksichtigen. Bei Herstellung einer durchwurzelbaren
Bodenschicht sind die Vorgaben der 88 6-8 BBodSchV zu beachten.

Flora/Fauna:

Es wurde fiir das Plangebiet eine Kartierung der Biotop- und Nutzungstypen gem. BayKompV
durchgefiihrt. Weiterhin wurden Untersuchungen zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung
durchgefihrt. Auf die Ausfiihrungen in Punkt 11.2.2 der Begriindung zum Bebauungsplan wird
verwiesen.

7. Planinhalte

7.1. Flachenbilanz

Allgemeines Wohngebiet (8 4 BauNVO): ca.7.690 mz
Offentliche Verkehrsflache (8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB): ca. 290 m2
Offentliche Griinflache (8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB) ca. 10.275 m?2
Summe: 18.255 m?

7.2. Erlauterung der planungsrechtlichen Festsetzungen

Die Ubersetzung der vielfaltigen stadtebaulichen Zielvorstellungen und auch der Inhalte des
darauf fuBenden stadtebaulichen Entwurfes in verbindliche Festsetzungen ist herausfordernd.
Durch die Aufstellung eines Bebauungsplanes ohne Vorhaben- und ErschlieBungsplan ist die
Gemeinde an den abschlielenden Festsetzungskatalog des & 9 BauGB gebunden
(,Typenzwang®).

Die Regelungen koénnen daher nicht so konkret ausformuliert werden, wie es in einem
Verfahren gem. § 12 BauGB mdéglich und wiinschenswert ware.

§ 9 BauGB und Art. 81 BayBO er6ffnen nicht die Méglichkeit, den stadtebaulichen Entwurf in
allen Details in verbindliche Vorgaben zu tberfiihren. Dazu wird auf die Moglichkeiten des § 11
BauGB hingewiesen, mittels derer weitergehende verbindliche Vorgaben durch die Gemeinde
als Grundstuckseigentimerin gemacht werden kénnen.

Die Festsetzungen missen die in Punkt 2 und 3.1 der Begriindung skizzierten Unwagbarkeiten
bei der Verwirklichung der Planungsidee abbilden, ansonsten ist eine Planrealisierung
erschwert. Dieser Umstand &uRert sich in Zugestéandnissen seitens der Gemeinde als
Normgeber. In den Festsetzungen wurde grundsatzlich eine gewisse Flexibilitdt an den Tag
gelegt, ohne die Grundziige der Planungsidee dabei zu verwerfen. Im Hinblick auf die
angestrebte Inanspruchnahme einer sich gegebenenfalls dynamisch entwickelnden
Forderkulisse ist diese Flexibilitat gerechtfertigt.

Begriindung der Festsetzungen im Einzelnen:

0. Grenze des raumlichen Geltungsbereiches: GemalRl § 9 Abs. 7 BauGB muss jeder
Bebauungsplan eine parzellenscharfe Abgrenzung seines Geltungsbereiches enthalten.
Diese Abgrenzung ist Voraussetzung fiir den Aufstellungsbeschluss.
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1. Planungsrechtliche Festsetzungen gem. 8 9 BauGB:
1.1. Artder baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB):
Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO
Festgesetzt wird ein "Allgemeines Wohngebiet" gemafl § 4 BauNVO. Allgemein zuléssig sind
gem. § 4 Abs. 2 BauGB:
- Wohngebéaude,
- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht stérenden Handwerksbetriebe,
- Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes und sind nicht zulassig (8 1 Abs. 6 & 9 BauNVO).

Ausnahmsweise kdnnen gem. § 4 Abs. 3 BauNVO somit zugelassen werden:
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

Fur Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen ist das Gebiet im Hinblick
auf seine Lage, Topographie und die verkehrliche Erreichbarkeit denkbar ungeeignet.

Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe werden dagegen i.S.d. 8§ 31 Abs. 1 BauGB
Bestandteil des Bebauungsplanes. Die Zulassigkeit ist im Allgemeinen stadtebaulich
erforderlich, da Gewerbeanmeldungen nicht durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes
behindert werden sollen. Weiterhin hat diese Zulassigkeit konkrete Auswirkungen i.S.d. § 13a
BauNVO (Ferienwohnungen):

Raume oder Gebdaude, die einem stdndig wechselnden Kreis von Gésten gegen Entgelt
vorubergehend zur Unterkunft zur Verfigung gestellt werden und die zur Begrindung einer
eigenen Hauslichkeit geeignet und bestimmt sind (Ferienwohnungen), gehdren unbeschadet
des § 10 BauNVO in der Regel zu den nicht stérenden Gewerbebetrieben nach § 4 Absatz 3
Nummer 2 BauNVO.

1.2. MafR der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB):

1.2.1 Grundflachenzahl

Gemal § 19 BauNVO wird eine maximal zuldssige Grundflachenzahl von 0,4 festgesetzt (GRZ
0,4). Dies stellt den Orientierungswert nach 8 17 BauNVO dar und ist im Hinblick auf die
angestrebte Dichte der Bebauung in Abhangigkeit von der Grundstiicksgrof3e angemessen.
Dabei wurde in der Abwagung insbesondere beriicksichtigt, dass sich die Grundflachenzahl nur
auf das Bauland bezieht. Das Plangebiet weist einen Grinflachenanteil von deutlich tber 50 %
auf. Fir eine Uberbauung i.S.d. GRZ stehen mit 40% des Baulands (7.690m2) ca. 3.076 m2 zur
Verfugung.

Gemal § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO darf obiger Wert durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4
Satz 1 bezeichneten Anlagen bis zu 50 vom Hundert Uberschritten werden. Dies bezieht sich
auf die Stellplatze mit ihren Zufahrten und weitere mégliche Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO (z.B. Kinderspielplatze). Diese Uberschreitungsmaglichkeit betragt 20% des Baulands,
also ca. 1.538 m2.

1.2.2. H6he baulicher Anlagen

Gemall § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO darf die Geb&dudeoberkante eine Héhe von 9,00 Metern
(GOK = 9,00m) nicht Uberschreiten. Es handelt sich um ein stadtebaulich vertragliches Mal3,
welches zwei Vollgeschosse ermdglicht und gleichzeitig die Flexibilitat in der Dachgestaltung
gewabhrleistet.

Gemessen wird von der Oberkante des FertigfuBbodens im Erdgeschoss (OK FFB EG) bis zum
obersten baulichen Abschluss des Gebaudes (z.B. OK First 0. OK Attika).

Einrichtungen der technischen Gebaudeausriistung, sowie Einrichtungen zur Erzeugung und
Nutzung Erneuerbarer Energien durfen diese Hohe Uberschreiten. Diese sind stadtebaulich
erforderlich.



Begriindung zu dem Bebauungsplan ,Seebrinnleinswiese® der Gemeinde Redwitz a. d.
Rodach — beschleunigtes Verfahren der Innenentwicklung nach § 13a BauGB Seite 19

1.2.3. Hohenlage baulicher Anlagen (8 9 Abs. 3 BauGB)

Die Oberkante des FertigfuRbodens im Erdgeschoss (OK FFB EG) darf hdochstens auf der
durch Planeinschrieb bestimmten Hohe bezogen auf Meter U.NHN. liegen. Das bezweckt die
Vermeidung unerwiunschter Hohenentwicklungen nach oben und unten. Die Bebauung soll
zudem der Gelandeformation folgen, sodass ortlichen Gegebenheiten Rechnung getragen wird.
Der Bezug auf konkrete Hohen ist eindeutiger als ein ebenfalls mdglicher Bezug auf das
vorhandene oder natirliche Gelande. Hier wurde berlcksichtigt, dass teils umfangreicher
Strauchbestand beseitigt werden muss, In diesem Zuge ist auch von Gelandeveranderungen
auszugehen.

Weiterhin miissen hohe Grundwasserstande und die latente Gefahr von Starkregenereignissen
und Extremhochwassern bertcksichtigt werden, dies geschieht durch die Mdoglichkeit, die
Gebaude bis zu einer gewissen Héhenlage aufzustandern.

Dem Bauplan ist ein nach Nivellement erstellter Gelandeschnitt beizufigen (8 8 Abs. 2 Nr. 2
Buchst. b BauVorlV).

1.3. Bauweise, Baugrenzen, Stellung baulicher Anlagen (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

1.3.1. Bauweise

Es wird eine offene Bauweise gemanR § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.

Aus stadtebaulichen Griinden werden bei Baugruppen verminderte Abstandsflachen innerhalb
des jeweiligen Baufensters festgesetzt. (i.vV.m. 8 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB). Ein Baufenster wird
dabei jeweils durch die Festsetzung einer Baugrenze bestimmt.

Die Festsetzung ist stadtebaulich erforderlich fir die Realisierung des stadtebaulichen
Konzeptes (Punkt 3.3 der Begrindung).

Zentral fir diese Uberlegungen ist die Fragestellung, ob es sich bei den beabsichtigten
dreiteiligen Mehrfamilienhdusern um ein einzelnes oder um mehrere Geb&aude handelt. Je
nachdem, wie die Beurteilung im Einzelfall ausfallt, kénnten sich verschiedene Anforderungen
an Abstandsflichen nach der Bayerischen Bauordnung ergeben. Die Zulassigkeit des
stadtebaulichen Konzeptes soll in jedem Fall sichergestellt werden, daher ist diese klarstellende
Festsetzung nach Auffassung der Gemeinde stadtebaulich erforderlich.

Zwischen den einzelnen Baufenstern sind die jeweils geltenden Abstandsflachenvorschriften
der Bayerischen Bauordnung einzuhalten.

Das Mal} der Abstandsflache betragt gegenwartig 0,4H, mindestens 3 Meter. Artikel 3 der
Bayerischen Bauordnung, wonach die 6ffentliche Sicherheit und Ordnung, insbesondere Leben
und Gesundheit, und die natirlichen Lebensgrundlagen nicht gefahrdet werden durfen, wird
beachtet.

Es findet keine nachbarschaftliche Beeintrachtigung im Hinblick auf die Beleuchtungs- und
Beluftungsverhéltnisse statt.

1.3.2. Baugrenzen (§ 23 Abs. 3 BauNVO)

Die Baugrenzen dienen grundséatzlich der Verwirklichung des stadtebaulichen Konzeptes.
Insbesondere wurde diese Festsetzung zum Schutz des Baumbestands in verschiedenen
Entwurfsstadien weiterentwickelt, sodass keine sich widersprechenden Festsetzungen zum
Baufeld und zum Baumerhalt im Plan enthalten sind.

Die festgesetzten Baugrenzen beachten die immissionsschutzrechtlich gebotenen Abstande
zum Freibad Redwitz.

Das beabsichtigte stédtebauliche Konzept ist mittels der gewdahlten Abgrenzungen zu
realisieren. Gleichzeitig ist im Sinne einer resilienten Planung auch sichergestellt, dass gangige
Mehrfamilienhaustypen wie z.B. Dreispanner ebenfalls innerhalb der Baufenster realisiert
werden koénnen. Zu diesem Zweck wurden die Baufelder unter Bertcksichtigung des
Baumbestands bedarfsgerecht erweitert.

Ein Vortreten von Geb&udeteilen in geringfligigem Ausmalf3 kann zugelassen werden (8§ 23 Abs.
3 Satz 2 BauNVO i.vV.m. § 31 BauGB).



Begriindung zu dem Bebauungsplan ,Seebrinnleinswiese® der Gemeinde Redwitz a. d.
Rodach — beschleunigtes Verfahren der Innenentwicklung nach § 13a BauGB Seite 20

1.4. Flachen fur Nebenanlagen (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

1.4.1. Flache fur Carports und Stellplatze i.S.d. § 12 BauNVO (i.V.m. 8 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB)
Carports und Stellplatze sind ausschlie3lich innerhalb der hierfir vorgesehenen Flachen
zuléssig.

Stellplatze durfen als Carports Uberdacht werden. Garagen sind nicht zulassig.

Flachen fur den ruhenden Verkehr werden direkt in Anbindung an die ErschlieBungsstralle
bereitgestellt und fur das gesamte Quartier als Gemeinschaftsanlagen verbindlich festgesetzt,
um das Ziel eines autofreien Quartiers zu verwirklichen. Dieses Ziel stellt einen planerischen
Grundzug dar und muss deshalb Uber verbindliche Festsetzungen gesichert werden.

Es handelt sich um gemeinschaftliche Stellplatze fiir alle Bauvorhaben im Plangebiet, daher
erfolgt die Festsetzung in Verbindung mit § 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB.

Fir den Vollzug wird auf die Restriktionen der § 12 Abs. 2 und 3 BauNVO hingewiesen.

Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO bleiben von dieser Festsetzung explizit ausgenommen,
denn Stellplatze sind keine Nebenanlagen im Sinn des § 14 BauNVO. Von § 14 Abs. 1 Satz 4
BauNVO wird kein Gebrauch gemacht.

Gebietsvertragliche Nebenanlagen, die das Merkmal der Unterordnung erfiillen, sind allgemein
zuldssig und konnen auch auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen zu gelassen
werden.

1.5. Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
offentliche Verkehrsflachen
Auf Punkt 8 der Begrindung wird verwiesen. Die Aufteilung dieser Verkehrsflache
(Teileinrichtungen) ist nicht Gegenstand der Festsetzung.
Stral3enbegrenzungslinie
Klarstellung im Hinblick auf § 19 Abs. 3 BauNVO.

1.6. Fihrung von Versorgungsleitungen (8§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)
Die Fuhrung von Versorgungsleitungen ist aus stadtebaulichen Griinden ausschlieRlich
unterirdisch zulassig.
Die zur Erschliel3ung des Baugebietes erforderlichen Ver- und Entsorgungsleitungen werden in
der Regel in die 6ffentlichen Verkehrsflachen verlegt und auf den Privatflachen weitergefihrt.
Leitungsbestand:

- bestehender Kanal der Gemeinde Redwitz a.d.Rodach

- bestehende Trinkwasserleitung der Gemeinde Redwitz a.d.Rodach

- Leitungsbestand Bayernwerk Netz GmbH (Elektrizitat): Schutzstreifen 0,5m beiderseits

der Leitungsachse. Maf3geblich ist die tatsachliche Lage im Gelande.

1.7. die Flachen fur die Abwasserbeseitigung, einschlieBlich der Ruckhaltung und
Versickerung von Niederschlagswasser (8§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)
Auf Punkt 10.1 der Begrindung wird verwiesen.

1.8. offentliche Griinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Eine weitere Zweckbestimmung wird nicht festgesetzt. Es handelt sich um eine allgemeine
Grunflache zum Erhalt des Vegetationsbestands.

Die Grunflache wird weiterhin offentlich festgesetzt, da Abstandsflachen auf ihr zum Liegen
kommen.

1.9. Mainahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

1.9.1 Regelungen zum speziellen Artenschutz

Es wird auf Kapitel 11.2.2 der Begriindung verwiesen.

1.9.2 Regelungen zum vorsorgenden Bodenschutz (8§ 202 BauGB)

Bei den Erdarbeiten anfallender, unbelasteter Mutterboden ist in nutzbarem Zustand zu erhalten
und im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wieder zu verwerten oder einer
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Wiederverwertung zuzufiihren. Ziel soll sein, einen treibhausgasemittierenden und somit
klimawirksamen Abtransport zu vermeiden und das Schutzgut Boden zu berticksichtigen.

1.9.3 Minimierung der Versiegelung

Grundstuckszufahrten, Fahrzeugstellplatze, Wege und Hofbefestigungen sollen mit
wasserdurchlassigen Belagen, als wassergebundene Decken oder als Pflaster ausgefihrt
werden, sofern keine anderen Auflagen oder Vorschriften dies verbieten.

Eine wasserundurchlassige, nicht versickerungsfahige Ausfiihrung ist nicht zeitgemafd und
entspricht nicht den Vorgaben einer mdéglichst naturnahen Kreislaufbewirtschaftung von
Niederschlag im Plangebiet.

1.10. die mit Geh- und Leitungsrechten zugunsten der Allgemeinheit zu belastenden
Flachen (8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

- Ein Gehrecht fur die Allgemeinheit wird festgesetzt.

- Leitungsrechte zugunsten der Gemeinde Redwitz a.d.Rodach werden festgesetzt.
Auf die Ausfiihrungen in den Punkten 8 und 14 der Begrindung wird verwiesen. Die
Moglichkeiten der Gehrechte bringen insbesondere im Hinblick auf eine Integration des
Gebietes (Vernetzung zu vorhandener Infrastruktur im Norden) in die umgebenden
stadtebaulichen Strukturen erhebliche stadtebauliche Vorteile fur die Gemeinde mit sich.
Diese Festsetzung bildet lediglich die Grundlage fiir eine privatrechtliche Vereinbarung.
Ublicherweise werden diese Rechte als Grunddienstbarkeit bei der VerauRerung von
Grundstucks(teil-)flachen durch die Gemeinde im Grundbuch eingetragen.
Die Breite der festgesetzten Flache betragt 3 Meter.

1.11. Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen (8 9 Abs. 1 Nr. 24
BauGB)

Warmepumpen:

Haustechnische Anlagen sind gemafR Technischer Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA
Larm) vom 26.08.1998 so auszufuhren, dass am néachstgelegenen Immissionsort im
Allgemeinen Wohngebiet der reduzierte Immissionsrichtwert von tagsiber (06.00 — 22.00 Uhr)
49 dB(A) und nachts (22.00 — 06.00 Uhr) 34 dB(A) nicht tUberschritten wird.

Statt Vorgaben zum Schallleistungspegel von Warmepumpen zu machen, wird die Einhaltung
der zulassigen Immissionsrichtwerte an den nachsten Wohngebauden gefordert, da im Falle
eines Nachweises Uber die Zulassigkeit einer Anlage die Regelungen der TA Larm gelten und
diese nur Immissionsrichtwerte nennt. Weiterhin werden diese Richtwerte aufgrund méglicher
Larmvorbelastungen durch weitere Anlagen um 6 dB(A) reduziert (Irrelevanzkriterium).

Da es — insbesondere bei einer Planrealisierung durch verschiedene Projektentwickler —
moglich ist, dass als Heizmedium die Warmepumpe zum Einsatz kommen wird, werden
Festsetzungen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB zur Konfliktvermeidung in die Planung
aufgenommen.

Die meisten modernen Warmepumpen uberschreiten eine Lautstérke von 50 dB(A) nur selten,
es gibt aber auch deutlich leisere Gerédte, die maximal 30 dB(A) Larm erzeugen. Als
gesundheitlich unbedenklich gelten Schallleistungspegel bis 60 dB(A).

Ziel der Festsetzung ist auch, dass sich die Projektentwickler vorab Gedanken uber eine
mdglichst ricksichtsvolle Ausgestaltung (Aufstellort, Ausrichtung, technische Daten) der
gebéudetechnischen Anlagen machen.

1.12. Anpflanzung von Strauchern und Baumen (8 9 Abs. 1 Nr. 25a) BauGB)

Abgangige Geholze sind in der jeweils darauffolgenden Vegetationsperiode zu ersetzen. Die Art
und Mindestpflanzqualitat wird entsprechend den Vorgaben in der Artenliste festgesetzt. Der
Wurzelraum ist vor Befahrung zu schitzen.

Pflanzliste Baume:
Acer campestre (Feld-Ahorn), Carpinus betulus (Hainbuche), Prunus avium (Vogelkirsche),
Quercus robur (Stieleiche), Sorbus aucuparia (Eberesche), Tilia cordata (Winterlinde)
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Mindestpflanzqualitat; Hochstamm, 3x verpflanzt; Stammumfang 18-20 cm

1.13. Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr.
25b BauGB).

Die Baume sind wahrend der Bauphase mit einem Biotopschutzzaun gegen Beeintrachtigungen
zu schitzen. Lagerung von Material und Befahrung darf in dem Wurzelbereich nicht erfolgen.

Dem Erhalt von Einzelbdumen wird in der Planung ein besonderes Gewicht beigemessen. Zur
Bemessung der Erhaltungsgebote wurde der jeweilige maximal vorhandene
Kronendurchmesser der zu erhaltenden Baume zeichnerisch festgesetzt. Alle Nutzungen, die
einem Erhalt der Baume widerstreben, sind grundséatzlich unzuldssig. Die Beurteilung muss
aber im konkreten Einzelfall erfolgen. Die Fihrung von Wegen mit wasserdurchlassigen
Belagen ist unter den Baumen grundsatzlich als vertraglich anzusehen und zum Schutz vor
groer Sonneneinstrahlung im Sommer abschnittsweise winschenswert. Nebenanlagen, wie
Flachen fur Kinderspielplatze i.S.d. Art. 7 Abs. 3 BayBO sind im Kronenschatten sogar
anzustreben.

Die Beurteilung, welche Baume erhalten bleiben sollen, erfolgte auf der Grundlage von
Untersuchungen zur o6kologischen Bedeutung und eines Baumgutachtens (Gutachten zur
Erhaltenswiirdigkeit von Baumen. Bericht Nr.: 250302. Johannes Kohler. Sachverstandiger fir
Baume. 95488 Eckersdorf. 26.03.2025), sie sind somit fachlich hinreichend fundiert, sodass die
Einschrankung der Eigentimerrechte auf einer sachgerechten Grundlage ful3t. So wurde
beispielsweise die Flache fir Gemeinschaftsstellplatze nochmals umgeplant, um einen
besonders wertvollen Walnussbaum im Sidosten zu erhalten.

Die zulassige Rodung von Einzelbdaumen ist im Bebauungsplan geregelt. Beim Abgehen
weiterer Baume oder bei einer weitergehenden Rodung aus Grinden der
Verkehrssicherungspflicht ist eine Ersatzpflanzung innerhalb des Plangebietes gem. zif. 1.12
vorzunehmen.

2. Nachfolgende ortliche Bauvorschriften nach Art. 81 BayBO werden festgesetzt:

2.1. Dacher

Zulassig sind Satteldéacher, Pultdacher und Flachdacher in allen Varianten. Dies umfasst auch
unterschiedlich geneigte Satteldacher, gegeneinander versetzte Pultdacher etc. Ein
gestalterischer Freiraum ist stadtebaulich ausdricklich erwiinscht. Nichtsdestotrotz ist eine
gewisse Einheitlichkeit in der Dachlandschaft anzustreben, die zuldssigen Dachformen geben
diesbeziglich in aller Regel ein harmonisches Bild ab. Ein allzu heterogenes Bild soll durch
diese grundsatzliche Einschrankung vermieden werden. Weitere Einschrankungen sind
stadtebaulich nicht erforderlich.

Alle geeigneten Dachflachen mit einer Neigung von bis zu 8° sind jeweils mindestens mit einer
extensiven, flachigen Dachbegriinung (z. B. als Sedumbegriinung) zu versehen.

Bei Dachern mit einer Neigung von bis zu 8° kann der gangige Flachdachaufbau verwendet
werden. Um die angestrebte kostenginstige Bebauung zu verwirklichen, kann bei
Dachneigungen > 8° auf die zusatzlichen Aufwendungen fir Sicherungs- und Drénmal3nahmen
verzichtet werden.

Dachbegriinung ist nicht auf 100% der Dachflache méglich.

Dachflache bedeutet dabei die gesamte Flache bis zu den auReren Randern des Daches bzw.
aller Dacher (in m?) des Gebaudes.

Geeignet fur Dachbegrinung ist derjenige Anteil der Dachflachen, der aus bau- und
brandschutztechnischen und versicherungstechnischen Griinden verwendet werden kann. Der
geeignete Teil der Dachflache ist in einem Ausschlussverfahren zu ermitteln. Danach sind von
der Dachflache die nicht nutzbaren Anteile (in m2) abzuziehen.

Nicht geeignet sind Flachen fur technische Dachaufbauten und Dachausstiege sowie Flachen,
die dem Brandschutz, der Belichtung und der Be- und Entliftung dienen, sowie (versicherungs-)
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technisch erforderliche Abstandsflachen. Es sind u.a. mindestens 50 cm breite
Brandschutzstreifen um alle aufgehenden Bauteile freizuhalten etc.

Dachbegriinungen wirken stabilisierend auf das Kleinklima, da sich begriinte Dachflachen
weniger stark aufheizen. AuRerdem binden Dachbegrinungen Staub und férdern die
Wasserverdunstung. Extensive Dachbegriinungen bilden au3erdem einen vom Menschen
wenig gestorten Sekundar- Lebensraum fur Insekten, Vogel und Pflanzen. Diese Aspekte sind
im vorliegenden Fall aufgrund der Beschaffenheit des Plangebietes von untergeordneter
Bedeutung. GréRere Bedeutung kommt dem reduzierten und verzdgerten Regenwasserabfluss
von den Gebauden, auch im Falle von Starkregenereignissen, zu.

Klarzustellen ist, dass ein Verzicht auf Griindacher aufgrund erhéhter statischer Anforderungen
und ahnlicher Grinde, die eine Dachflache als "nicht geeignet" bewerten, nicht im Sinne des
Plangebers und somit nicht zuldssig ist. Diese Beweggrinde wurden durch die
Beriicksichtigung einer Dachneigung bei dieser Festsetzung explizit gewurdigt.

Die gebaudetechnischen und statischen Voraussetzungen fur die zusatzlichen Lasten durch
Substrataufbau sind entsprechend herzustellen.

Klarzustellen ist weiterhin, dass auch eine gleichzeitige Dachbegrinung und
Photovoltaikbelegung zuléassig und technisch mdglich sind.

Von dieser Festsetzung zur extensiven, flachigen Dachbegrinung ausgenommen sind
Terrassen- und Balkonuberdachungen, Wintergarten und Loggien. In diesen Fallen stehen
Aufwand und Nutzen in keinem verntinftigen Verhaltnis. Weiterhin steht eine Dachbegriinung in
diesen Fallen dem Belichtungsbedurfnis der kiinftigen Bewohner und Bewohnerinnen in der
Regel entgegen.

Dacheindeckungen aus unbeschichtetem Kupfer oder Zinkblech sowie aus bleihaltigen
Materialien sind nicht zuldssig, hier sprechen wasserwirtschaftliche Griinde gegen eine
Zulassigkeit.

Es sind nur anthrazitfarbene Dacheindeckungen zulassig. Diese Farbe korrespondiert
erfahrungsgeman sehr gut mit Photovoltaikanlagen. Zudem ist eine gewisse Einheitlichkeit in
der Dachlandschaft anzustreben.

2.2. Fassaden

Fassadenverkleidungen aus unbeschichtetem Kupfer oder Zinkblech sowie aus bleihaltigen
Materialien sind nicht zuldssig, hier sprechen wasserwirtschaftliche Griinde gegen eine
Zulassigkeit.

2.3. Gartengestaltung

Garten sind als Griunflachen anzulegen. Die Anlage von Kies- oder Steinflichen ohne
Aufenthaltsfunktion ist bei der Gartengestaltung nicht zuldssig. Ausnahmen gelten fur lineare
Strukturen wie Traufstreifen oder Einfriedungen.

Diese ,Steingarten weisen in der Regel 6kologisch oft keine Funktion mehr auf. Diese sind
zudem oftmals mittels Folien nach unten abgedichtet und Wasser kann daher nicht oder nur
schwer versickern. Das verhindert die Grundwasserneubildung und erhdht die Gefahren durch
Starkregen. Vorgenannte Auswirkungen sollen mittels Festsetzung vermieden werden.

2.4. Beleuchtung

Die Vermeidung von Lichtlenkung in angrenzende Bereiche ist technisch sicherzustellen.
Grundsatzlich sind als Leuchtmittel im Auenraum ausschlielich LED-Leuchtmittel mit einer
warm-weil3en Farbtemperatur (< 3.000 Kelvin) zu verwenden. Beim Lampenaufbau und der
Lampenform ist eine mdglichst wenig insektenschadliche Konstuktionsweise zu wahlen, z.B.
mittels Ausrichtung, Abschirmung, Reflektoren oder Barrieren gegen eindringende Insekten.
Insbesondere ist der Abstrahlwinkel auf das notwendige Mall zu beschrédnken. Auf eine
nachtliche Aullenbeleuchtung ist nach Mdoglichkeit zu verzichten oder diese zeitlich
einzuschranken.
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Dabei handelt es sich um besonders insekten- und fledermausfreundliche Beleuchtung. Es ist
erforderlich, in dem Plangebiet eine diesbeziigliche Regelung zu treffen. Okologisch
bedeutsame Habitate sind in den Grinflaichen vorhanden. Es ist somit eine besondere
Beriicksichtigung des Artenschutzes angezeigt, die Ausdruck in dieser Bauvorschrift findet.

2.5. Entwéasserung

Die Entwasserung erfolgt im Trennsystem. Es ist ein Anschluss der Anlagen zur Versickerung
und Riuckhaltung von Niederschlagswasser Uber eine gedrosselte Ableitung in den
Regenwasserkanal auf Fl.-Nr. 719 der Gemarkung Redwitz a.d.Rodach herzustellen.

Es handelt sich um eine klarstellende Festsetzung.

8. Verkehrskonzeption

Das neue Quartier wird grundsatzlich autofrei angelegt. Ein gesammelter PKW-Stellplatz an der
Zufahrtsstralle minimieren die Flachenversiegelung durch breite Verkehrswege. E-Mobilitat,
(Elektro-) Fahrrader und FuRganger werden priorisiert und gefordert.

Die Hauptzufahrt zu dem Baugebiet erfolgt Uber FI.-Nr. 1305/6 der Gemarkung Redwitz
a.d.Rodach.

Dabei handelt es sich um die einzige stral3enseitige ErschlieBung fur PKW. Die Katasterbreite
von 6,50m ist in jedem Fall ausreichend, um eine funktionale Erreichbarkeit des Gebietes zu
gewahrleisten.

Flachen fir den ruhenden Verkehr werden direkt in Anbindung an die Erschlielungsstralie
bereitgestellt und fur das gesamte Quartier als Gemeinschaftsanlagen verbindlich festgesetzt.
Stellplatze sind in wasserdurchlassiger Bauweise auszufiihren, um den Oberflaichenabfluss zu
reduzieren und die Bodenfunktionen nicht starker als nétig zu beeintrachtigen.

Stellplatze durfen durch Carports Uberbaut werden, Garagen sind nicht zuldssig. Dies wird
insbesondere mit der Konzentration der Stellplatze und der voraussichtlich erforderlichen
Anzahl der Stellplatze begrindet. Dem Charakter eines ,Garagenhofes®, der sich charakterlich
deutlich von den ambitionierten stadtebaulichen Zielen des Gebietes abheben wuirde, soll
vorgebeugt werden.

Eine FuBwegverbindung ist in Richtung Nordwesten vorgesehen, sodass das Quartier nicht
abgekoppelt ist und Uber das fuRlaufige Wegesystem niedrigschwellig in den Ort integriert
werden kann. Dies bringt weiterhin den Vorteil der kurzen Wegeverbindungen zu den
Einrichtungen der offentlichen Infrastruktur. Hier ist insbesondere die Kindertagesstatte im
Norden zu nennen, zu der die Laufdistanz mehr als halbiert wird.

Die Ausgestaltung der FuBwege ist noch nicht verbindlich vorgegeben, ob es sich
beispielsweise um wassergebundene Decken, oder Pflasterflachen handelt. Eine
Mindestdurchlassigkeit fir Niederschlagswasser ist vorgegeben, die konkrete Ausfiihrung
erfolgt bedarfsgerecht, um die erforderliche Zuganglichkeit auch fir kérperlich eingeschrankte
Menschen oder Kinderwégen zu gewahrleisten.

Die Sicherung der FuRBwegverbindungen erfolgt durch Festsetzungen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 21
BauGB. Die privatrechtliche Sicherung erfolgt i.d.R. als im Grundbuch einzutragendes
Wegerecht.

Es ist zu beachten, dass die Breite und der genaue Verlauf des Weges erst bei der
Planrealisierung  feststehen. Insbesondere bleibt ein gewundener Verlauf als
attraktivitatsforderndes Element ausdriicklich vorbehalten. Kleinere Abweichungen sind im
planerischen Vollzug unkritisch, sofern die allgemeine Zuganglichkeit fur die Offentlichkeit
gewabhrleistet bleibt. Die Mdglichkeit einer grundsatzlichen Verschiebung des Weges ist damit
nicht verbunden.

Waéhrend der Bauzeit wird Uber FIl.-Nr. 719 und 720 eine temporare und behelfsmafige
BaustralRe eingerichtet, die im Wesentlichen den bedarfsgerechten Ausbau des bestehenden
Weges zwischen den beiden Sportplatzen beinhaltet. Diese wird anschlieRend wieder
zurlickgebaut.
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Es ist erforderlich, den Baustellenverkehr von den Wohngebauden beiderseits der geplanten
Hauptzufahrt moglichst fernzuhalten.

riin- und Freiflachenkonz

Der grundsétzliche Leitgedanke zur Grunordnung ist der grofitmdgliche Erhalt von Strukturen
und die damit verbundene gré3tmdgliche Minimierung des Eingriffs.

Dies schlagt sich insbesondere in dem Erhalt von Baum- und Gehélzbestand nieder, gesichert
durch Festsetzungen nach § 9 BauGB.

Flachen fur Kinderspielplatze sind in ausreichender Gro3e vorzusehen. Diese sind hinsichtlich
der Standortwahl, der Grol3e und der Ausstattung flexibel moglich. Eine allgemeine Zulassigkeit

ist im Bauland gegeben (§ 14 BauNVO), diese wird durch den Bebauungsplan nicht
eingeschrankt.

10. ErschlieBung

10.1. Entwasserung

Gemal} § 55 Abs. 2 WHG soll Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt
oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet
werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige offentlich-rechtliche Vorschriften
noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Die Entwasserung des gesamten Bereiches findet unter Beachtung dieses Grundsatzes im
Trennsystem statt.

Schmutzwasser:

Anfallendes  Schmutzwasser wird gesammelt und entweder dem bestehenden
Mischwasserkanal auf FlL-Nr. 715 der Gemarkung Redwitz a.d.Rodach (Bereich der
Schulsportanlage) oder dem Mischwasserkanal in der Siemensstrale zugeleitet. Die
Entscheidung erfolgt unter Beriicksichtigung wirtschaftlicher Betrachtungen. Technisch sind
beide Mdglichkeiten zu realisieren, gegebenenfalls durch haustechnische Hebeanlagen. Uber
das vorhandene Kanalnetz erfolgt die Einleitung in die Klaranlage der Gemeinde.

Die Schmutzwasserbeseitigung ist nach gegenwartigem Kenntnisstand nicht konfliktbehaftet.

Worst-Case: 32 Wohneinheiten a 2 Personen; entsprechen 64 Personen.

Der Anfall von Schmutzwasser liegt standardisiert bei 150 Litern/EW/Tag. Legt man die
stadtebauliche Konzeption zugrunde, so ergibt sich ein durchschnittliches Tagesmittel von 0,27
I/s fr 64 Personen im zwdlfstindigen Mittel.

Niederschlagswasser:

Wasserrechtliche Situation

Fur das Plangebiet liegt keine wasserrechtliche Erlaubnis fur das Versickern oder Einleiten von
Niederschlagswasser vor.

Fachliche Vorgaben

Zur Verminderung des Fremdwasseraufkommens muss sichergestellt werden, dass
Oberflachen-, Grund- und Quellwasser von der Kanalisation und von Versickerungsanlagen
ferngehalten werden.

Das anfallende Niederschlagswasser soll vorrangig auf dem Gelande versickert werden.
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Konzept
Es soll im Zuge der Planrealisierung moglichst wenig in den Wasserkreislauf des Gebietes

eingegriffen werden.

Niederschlagswasser ist grundsétzlich in geeigneter Weise auf dem Grundstiick zu versickern.
Um zu eruieren, ob Versickerung in abwéagungserheblichem Maf3e mdglich ist, wurden im Zuge
der Baugrunduntersuchungen auch Untersuchungen zur Versickerungsfahigkeit angestellt
(Kleiner Wohnen @Land Redwitz“ in 96257 Redwitz an der Rodach. Orientierende
Baugrunduntersuchung. k2p umwelt-geologie GmbH. Sachsenbrunn. 98673 Eisfeld.
03.04.2025.):

Auf Grundlage der ermittelten Infiltrationsrate ist eine Versickerung innerhalb der
oberflachennahen Bdden potentiell méglich. Die im Feldversuch erhobenen Infiltrationsraten
liegen knapp unterhalb von 1 x 10 m/s. Ein Anschluss an eine gedrosselte Ableitung ist
grundséatzlich denkbar.

In der tieferen Ebene wird der mittlere héchste Grundwasserstand (MHGW) malRgebend. Der
Abstand Sohle Versickerungsanlage zum MHGW sollte nhach DWA-A 138 mindestens 1,00 m
betragen. Nach den Untersuchungsergebnissen ist davon auszugehen, dass diese Anforderung
nicht erfullt wird.

Der Grundwasserflurabstand betréagt in den nérdlichen Bereichen des Plangebietes < 0,5 m.
Nach fachlichen Kriterien ist eine Versickerung somit nicht in ausreichendem Maf3e mdglich.
Zwar ist davon auszugehen, dass die vergleichsweise geringen Mengen Niederschlagswasser
wie bisher breitflachig Uber die belebte Bodenzone im Norden des Plangebietes versickern,
dieser Umstand allein ist jedoch als planerisches Konzept nur bedingt sachgerecht. Es ist daher
zumindest erforderlich, den in der Baugrunduntersuchung vorgeschlagenen Anschluss an eine
gedrosselte Ableitung herzustellen.

Dieser Anschluss kann auf FI.-Nr. 719 der Gemarkung Redwitz a.d.Rodach hergestellt werden.
Es handelt sich um eine bestehende Verrohrung, die ohnehin das Oberflachenwasser aus dem
Gebiet aufnimmt und in einer Regenwasserhaltung direkt in die Rodach einleitet. Der Kanal ist
im Plan dargestellt.

Im Rahmen der Vorhabensverwirklichung soll oberhalb der Ableitung ein historisches
Teichelement durch die Planung wieder reaktiviert werden. Durch diese Malihahme kann der
hydraulisch erforderliche, unschéadliche Drosselabfluss gewahrleistet werden.

Ergebnis:
Eine Flache fur die Ruckhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser (§ 9 Abs. 1 Nr. 14

BauGB) wird festgesetzt, um die vorbeschriebenen MaRhahmen planungsrechtlich umzusetzen.
Es handelt sich um ein natlrliches Regenriickhaltebecken, da es sich um eine ehemalige
Teichanlage handelt.

Sollte der Anschluss des Baugebietes an die beschriebene Ableitung mit einer im Vorfeld mit
der Gemeinde Redwitz a.d.Rodach einvernehmlich abgestimmten unschadlichen
Einleitungsmenge erfolgen, ist eine wasserrechtliche Erlaubnis nach gegenwartigem
Kenntnisstand nicht erforderlich (=Einleitung in einen gemeindlichen Kanal).

10.2. Versorgung mit Wasser, Loschwasser, Strom, Fernwdrme, Gas und Telefon

Wasser

Samtliche neu zu verlegenden Ver- und Entsorgungsleitungen sind in unterirdischer Bauweise
zu verlegen. Ein Anschluss an die Wasserversorgung ist in der Siemensstra3e im Sidosten
vorgesehen. Die Leitungsfuhrung in das Plangebiet findet innerhalb der o6ffentlichen
Verkehrsflachen statt.

Die Wasserversorgung von Redwitz erfolgt Uber die Fernwasserversorgung Oberfranken (FWO
- Vollanschluss). Die Versorgung kann sowohl in qualitativer als auch in quantitativer Hinsicht
als gesichert angesehen werden. Der aus der Baugebietsausweisung mit einer Ublichen
Wohnbebauung resultierende Wassermehrbedarf ist untergeordnet zu sehen und sollte
problemlos bereitgestellt werden kénnen. Das Hydrantennetz im Umfeld ist ausgebaut, Flachen
fur den abwehrenden Brandschutz sind in ausreichendem Mal3e vorzusehen. Bei Gebé&uden,
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die ganz oder mit Teilen mehr als 50 m von einer 6ffentlichen Verkehrsflache entfernt sind, sind
Zufahrten oder Durchfahrten nach Art. 5 Abs. 1 Satz 2 BayBO zu den vor und hinter den
Gebauden gelegenen Grundstiicksteilen und Bewegungsflachen herzustellen, wenn sie aus
Grunden des Feuerwehreinsatzes erforderlich sind.

Léschwasser

Der Nachweis ausreichender Druckverhéltnisse, ortlicher Speicherkapazitaten und der
Loschwasserbereitstellung ist in eigener Zustandigkeit durch die Gemeinde Redwitz an der
Rodach zu fuhren.

Zur  Sicherstellung der wirksamen  Brandbekdmpfung ist eine  ausreichende
Léschwasserversorgung von 48 m3/h tber 2 Std. vorzusehen. Es handelt sich um Gebaude mit
max. 2 VG bei einer GFZ von max. 0,8.

Die Wasserentnahme fir den ersten Léschangriff zur Brandbekédmpfung und zur Rettung von
Personen muss in einer Entfernung von max. 75 m Lauflinie bis zu den jeweiligen Zugéngen in
die betreffenden Grundsticke von der offentlichen Verkehrsflache aus sichergestellt sein.
Hydrantenabstand max. 150m.

Strom

Die Versorgung des Gebietes mit elektrischer Energie erfolgt durch die Bayernwerk Netz
GmbH. Bestandsanlagen dirfen nicht beeintrachtigt werden. Eine Leitungsauskunft wurde
eingeholt, die vorhandenen Anlagen werden durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes
bericksichtigt.

Zur elektrischen Versorgung des geplanten Gebietes sind Niederspannungskabel und eventuell
Kabelverteiler erforderlich. Eine Kabelverlegung ist in der Regel nur in Gehwegen,
Versorgungsstreifen, Begleitstreifen oder Griinstreifen ohne Baumbestand méglich.

Fur den rechtzeitigen Ausbau des Versorgungsnetzes sowie die Koordinierung mit dem
StralRenbautrager und anderer Versorgungstrager ist es notwendig, dass der Beginn und Ablauf
der ErschlieBungsmafinahmen im Planbereich frihzeitig (mindestens 3 Monate) vor Baubeginn
der Bayernwerk Netz GmbH schriftlich mitgeteilt werden. Nach § 123 BauGB sind die Gehwege
und ErschlieBungsstralRen so weit herzustellen, dass Erdkabel in der endgultigen Trasse verlegt
werden kdnnen.

Sofern es erforderlich ist, kann die Errichtung einer neuen Transformatorenstation innerhalb des
Baulands erfolgen (8§ 14 Abs. 2 Satz 1 BauNVO). Hierfur ist in der Regel eine entsprechende
Flache von 5 x 7 m fir den Bau und Betrieb einer Transformatorenstation in Form einer
beschrankten personlichen Dienstbarkeit zur Verfligung zu stellen. Ein verbindlicher Standort
(innerhalb o. auBerhalb des Plangebietes) wird nicht festgesetzt, da die Erforderlichkeit noch
nicht festgestellt wurde.

Warme
Ein Anschluss an die Gasversorgung ist theoretisch moglich, aber nicht beabsichtigt.
Es ist beabsichtigt, dass die Warmeversorgung mittels Geothermie sichergestellt wird.

Telekommunikation

Das Gebiet ist an das Telekommunikationsnetz anzuschlieR3en. Die Deutsche Telekom weist auf
folgende Sachverhalte hin:

Zur eventuellen Koordinierung mit Strallenbau- bzw. ErschlieBungsmafRnahmen der anderen
Versorger ist es dringend erforderlich, dass sich die Kommune bzw. der ErschlieRungstrager
noch in der Planungsphase, mindestens jedoch 5 Monate vor Baubeginn, schriftlich mit uns in
Verbindung setzt.

Fur eine Erschlieung durch Medien der Vodafone Kabel Deutschland GmbH muss vor den
ErschlieBungsmalinahmen eine mit dem Team ,Neubaugebiete“ eine Abstimmung erfolgen.
Bestehende Anlagen sind bei der Bauausfilhrung zu schitzen bzw. zu sichern, dirfen nicht
tiberbaut und vorhandene Uberdeckungen nicht verringert werden.
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10.3. Milllentsorgung

Die Abfallentsorgung und Wertstofferfassung erfolgen durch den Landkreis Lichtenfels. Eine
Befahrung des Quartiers durch die Mullabfuhr ist nicht vorgesehen, die Behéalter werden an der
Siemensstralie bereitgestellt.

11. Beriicksichtigun r Planun rundséatz

11.1. Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege

Die Belange des Denkmalschutzes wurden bericksichtigt; auf Punkt 3.2. dieser Begriindung
wird verwiesen.

11.2. Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege

11.2.1. Immissionsschutz

Aus Grunden des Schutzes der Bewohner im Nachbarschaftsbereich vor schadlichen
Umwelteinflissen ist zu beachten, dass gemaR § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz
(BImSchG) bei raumbedeutsamen MafRnahmen und Planungen die fir eine bestimmte Nutzung
vorgesehenen Flachen einander nur so zugeordnet werden durfen, dass schadliche
Umwelteinwirkungen auf die ausschlief3lich oder Uberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete
sowie auf sonstige schutzbedurftige Gebiete so weit wie moglich vermieden werden.

Schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des BImSchG sind Immissionen, die nach Art,
Ausmaly oder Dauer geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche
Belastigungen fir die Allgemeinheit oder die Nachbarschaft herbeizufihren.

Immissionen im Sinne des BImSchG sind auf Menschen, Tiere und Pflanzen, den Boden,
das Wasser, die Atmosphéare sowie Kultur- und sonstige Sachgiter einwirkende
Luftverunreinigungen, Gerausche, Erschitterungen, Licht, Warme, Strahlen und
ahnliche Umwelteinwirkungen.

Emissionen im Sinne des BIMSchG sind die von einer Anlage ausgehenden
Luftverunreinigungen, Gerausche, Erschitterungen, Licht, Warme, Strahlen und
ahnlichen Erscheinungen.

Luftverunreinigungen im Sinne dieses Gesetzes sind Verédnderungen der nattrlichen
Zusammensetzung der Luft, insbesondere durch Rauch, Ruf3, Staub, Gase, Aerosole,
Déampfe oder Geruchsstoffe.

Larmimmissionen:
Nach DIN 18005 Beiblatt 1:2023-07 sind Gebieten mit entsprechender Nutzungsfestsetzung u.

a. folgende Orientierungswerte fur den Beurteilungspegel zuzuordnen:

Allgemeine Wohngebiete (WA) tags 55 dB

nachts 45 dB bzw. 40 dB
Friedhofe, Kleingartenanlagen, Parkanlagen tags 55 dB

nachts 55 dB
Dorfgebiete (MD), Mischgebiete (M) tags 60 dB(A)
Urbane Gebiete (MU), Dorfliche Wohngebiete (MDW) nachts 50 dB(A) bzw.45 dB(A)
Gewerbegebiete (GE) tags 65 dB

nachts 55 dB bzw. 50 dB.
Sonstige Sondergebiete, soweit sie tags 45 dB(A) bis 65 dB(A)

schutzbediirftig sind je nach Nutzungsart nachts 35/45 dB(A) bis 65 dB(A)
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& schutzbediirftige Gemeinbedarfsflachen

Der niedrigere Wert nachts gilt fir den Gewerbelarm. Verkehrslarm wird hinsichtlich der
Erfassung und Berechnung der Larmauswirkungen gegenuber dem Gewerbelarm privilegiert,
weil die Verkehrsflachen in aller Regel der Allgemeinheit dienen.

Die DIN 18005-1 enthalt schalltechnische Orientierungswerte fir die stédtebauliche Planung.
Diese gelten nur fir die stadtebauliche Planung, nicht dagegen fir die Zulassung von
Einzelvorhaben. Es handelt sich dabei nicht um Grenzwerte. Sie sind vielmehr als
sachverstandige Konkretisierung der Anforderung an den Schallschutz im Stadtebau
aufzufassen. Bei der Planung von schutzbedirftigen Nutzungen im Einwirkungsbereich von
StralRen- und Schienenwegen ist die Einhaltung dieser Orientierungswerte anzustreben.

Die in den technischen Regelwerken enthaltenen Richtwerte (bzw. Orientierungswerte) stellen
keine strikten Grenzwerte dar. Bei einer Uberschreitung von Orientierungswerten nach der DIN
18005-1, Beiblatt 1, liegen noch nicht grundsétzlich schadliche Umwelteinwirkungen vor, also
Immissionen, die nach Art, Ausmall oder Dauer geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile
oder erhebliche Belastigungen fir die Allgemeinheit oder die Nachbarschaft herbeizufiihren.

Als Grenzwerte hinsichtlich der zumutbaren Belastung durch Gewerbeldarm kann im Zuge der
Bewaltigung planungsrechtlicher Konfliktlagen im Zuge der Abwégung u.a. die TA Larm
(Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm) mit ihren Richtwerten herangezogen werden.

Bewertung:

- Unzuléssige Verkehrsemissionen aufgrund der angrenzenden Verkehrswege sind nicht
abzusehen. Der Anderungsbereich liegt nicht im Einwirkungsbereich von
Schienenverkehrswegen oder von Uberdrtlichen HauptverkehrsstralRen.

- Das Baugebiet grenzt nicht an landwirtschaftlich genutzte Flachen an.

- Betriebsstatten grenzen nicht an. Hinsichtlich des Gewerbegebietes im Redwitzer Siiden
sind die Immissionsorte in der Siemensstral3e naher an der Quelle gelegen. Zwischen
dem Gewerbegebiet und dem Plangebiet liegt weiterhin der Friedhof, an dem tagsuber
dieselben Orientierungswerte einschlagig sind, wie in einem Allgemeinen Wohngebiet.
Konfliktlagen sind nicht offenkundig.

- Das Baugebiet grenzt an das kommunale Freibad an. Planbegunstigend wirken sich die
Anordnung der Parkplatze, der Heizungsanlage und Umkleiden/Gastronomie auf der
vorhabenabgewandten Seite aus. Auch die Schwimmbecken werden von dem
Vorhaben nicht nur raumlich, sondern auch optisch durch die Schulsportanlagen
getrennt. Es grenzt nur die Liegewiese an, innerhalb derer das Ruhebedurfnis der
Besuchenden an oberster Stelle steht. Um mit der Planung auf der sicheren Seite zu
sein, wurde die Situation im Vorfeld gutachterlich beleuchtet (Aktenvermerk.
Bebauungsplan fir das Gebiet ,KWR", Redwitz a.d. Rodach. Schalltechnische
Beratungsleistungen. IBAS Ingenieurgesellschaft mbH. 95444 Bayreuth. 27.05.2025).
Im Ergebnis wurde das Baufeld, in dem mdoglicherweise eine Konfliktsituation
geschaffen werden wirde, zunachst aus der Planung wieder herausgenommen. Sofern
detailliertere Untersuchungen zu dem Ergebnis kommen, dass eine Vertraglichkeit
gegebenenfalls auch unter Auflagen/mit Mal3nahmen i.S.d. 8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB
doch mdglich ist, besteht die Mdglichkeit den Bebauungsplan nochmals zu &ndern und
das Baufeld wieder gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB festzusetzen. Detailliertere
Untersuchungen wurden nicht bereits im vorliegenden Planungsstadium durchgefuhrt,
da die ,Freibadsaison® zum Zeitpunkt der Erarbeitung der Verfahrensunterlagen noch
nicht begonnen hatte. Eine derartige zeitliche Verzégerung hétte allerdings erhebliche
Auswirkungen auf die in Punkt 2 und 3 dieser Begrindung ausfiihrlich erlauterten
Rahmenbedingungen der Planung und hétte das Projekt insgesamt infrage gestellt.

- Hinsichtlich der FuBballplatze des 1. FC Redwitz ist festzustellen, dass die
Immissionsorte in der Siemensstralle in geringerer Entfernung (< 20m) zu den
Spielfeldern liegen als die im Zuge der Planung neu geschaffenen Immissionsorte.
Planbegunstigend wirken sich die Anordnung der Parkplatze und des Sportheims auf
der vorhabenabgewandten Seite aus.
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In der Gesamtschau wird die Planung immissionsschutzrechtlich als unkritisch beurteilt.

11.2.2. Landschafts- und Naturschutz

Rechtliche Einordnung

GeméalR § 1 Abs. 5 BauGB wird die nachhaltige stadtebauliche Entwicklung der Gemeinde
Redwitz an der Rodach vorrangig durch MaRnahmen der Innenentwicklung erfolgen.

Durch die punktuelle Nachverdichtung wird ein sparsamer und schonender Umgang mit Grund
und Boden gewahrleistet, was der Bodenschutzklausel gemafl3 § 1a Abs. 2 BauGB Rechnung
tragt.

GemaR § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des
Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Absatz 3 Satz 6 vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zuléssig.

Entsprechend kann gem. § 13 BauGB von der Umweltprifung nach § 2 Absatz 4 BauGB sowie
von dem Umweltbericht nach 8 2a BauGB abgesehen werden.

Eine Umweltvertraglichkeitsprifung gemaf Anlage 1 des UVPG ist nicht erforderlich.

Schutzgebietskulisse

Durch die Bebauungsplanaufstellung werden keine Flachen beruhrt, die einen Schutzstatus
gemal Natura-2000-Kulisse genieBen. Landschaftsschutzgebiete, Naturschutzgebiete,
Naturdenkmaler, geschitzte Landschaftsbestandteile oder Naturparke werden nicht berihrt.

Die néachstgelegenen Natura-2000-Schutzgebiete befinden sich nérdlich am Hutweidensee in
220 m Entfernung (,Taler von Oberem Main, Unterer Rodach und Steinach®, Teilflache 02).

Es ist aufgrund der Entfernung und der zuldssigen Nutzungen im Plangebiet nach objektiven
Gesichtspunkten nicht von einer Beeintrachtigung der Schutzkulisse auszugehen.

Ausgangszustand der Eingriffsfliche

Es kommen folgende Biotop- und Nutzungstypen im Plangebiet vor:
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Flachen
-ID

BNT-Code

Bezeichnung

Bewertung
(WP)

Flache in
m2

1

B112-WHOOBK

Mesophiles Gebusch/Hecken

10

54

2

B112-WHOOBK

Mesophiles Gebusch/Hecken

10

17

3

B12

Gebusche/Hecken mit
Uberwiegend gebietsfremden
Arten

5

50

B13

Stark verbuschte
Grinlandbrachen

108

B141

Schnitthecken mit Uberwiegend
einheimischen, standortgerechten
Arten

128

B141

Schnitthecken mit Uberwiegend
einheimischen, standortgerechten
Arten

121

B311

Einzelbdume / Baumreihen /
Baumgruppen mit (berwiegend
einheimischen, standortgerechten
Arten, junge Auspragung

B312

Einzelbdume [/ Baumreihen /
Baumgruppen mit (Uberwiegend
einheimischen, standortgerechten
Arten, mittlere Auspragung

11

B312

Einzelbdume / Baumreihen /
Baumgruppen mit Uberwiegend
einheimischen, standortgerechten
Arten, mittlere Auspragung

10

B312

Einzelbdume / Baumreihen /
Baumgruppen mit (berwiegend
einheimischen, standortgerechten
Arten, mittlere Ausprdgung

11

B312

Einzelbdume / Baumreihen /
Baumgruppen mit Uberwiegend
einheimischen, standortgerechten
Arten, mittlere Auspragung

11

12

B312

Einzelbdume / Baumreihen /
Baumgruppen mit Uberwiegend
einheimischen, standortgerechten
Arten, mittlere Auspragung

20

13

B312

Einzelbaume / Baumreihen /
Baumgruppen mit Uberwiegend
einheimischen, standortgerechten
Arten, mittlere Ausprdgung

10

14

B322

Einzelbdume / Baumreihen /
Baumgruppen mit Uberwiegend
gebietsfremden Arten, mittlere
Auspragung

13
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15 B322 Einzelbdume / Baumreihen /| 8 6
Baumgruppen mit Uberwiegend
gebietsfremden Arten, mittlere
Auspragung

16 F212 Graben mit naturnaher| 10 156
Entwicklung

17 G4 Tritt- und Parkrasen 3 112

18 G4 Tritt- und Parkrasen 3 1.966

19 G4 Tritt- und Parkrasen 3 717

20 K11 Artenarme Saume und| 4 119
Staudenfluren

21 K11 Artenarme Saume und| 4 202
Staudenfluren

22 K11 Artenarme Saume und| 4 68
Staudenfluren

23 K11 Artenarme Saume und| 4 21
Staudenfluren

24 K11 Artenarme Saume und| 4 115
Staudenfluren

25 K11 Artenarme Saume und| 4 77
Staudenfluren

26 K11 Artenarme Saume und| 4 202
Staudenfluren

27 K11 Artenarme Saume und| 4 105
Staudenfluren

28 K122 MaRig artenreiche S&ume und| 6 735
Staudenfluren frischer bis maRig
trockener Standorte

29 K123-GH6430 M&aRig artenreiche Saume und| 7 301
Staudenfluren feuchter bis nasser
Standorte

30 L62 Sonstige standortgerechte | 10 7.036
Laub(misch)walder, mittlere
Auspragung

31 L723 Nicht standortgerechte | 8 1.237
Laub(misch)walder
gebietsfremder Baumarten, alte
Auspragung

32 R111-GR0OOBK Schilf-Landrdhrichte 10 512

33 R111-GR0OOBK Schilf-Landrdhrichte 10 667

34 R111-GR0O0OBK Schilf-Landrohrichte 10 105

35 w12 Waldmaéntel frischer bis méaRig| 9 163
trockener Standorte

36 W12 Waldmaéntel frischer bis méaRig| 9 1.083
trockener Standorte
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37 W21 Vorwalder auf natdrlich| 9 4.296
entwickelten Boden

Die festgestellten Schilf-Landréhrichte sind gem. Art. 23 Abs. 1 BayNatSchG i.V.m. § 30 Abs. 2
Satz 1 BNatSchG gesetzlich geschutzt.

Gemal Art. 23 Abs. 2 BayNatSchG gelten die Verbote nach § 30 Abs. 2 BNatSchG nicht bei
gesetzlich geschitzten Biotopen, die nach Inkrafttreten eines Bebauungsplans entstanden sind,
wenn eine nach diesem Plan zuléssige Nutzung in seinem Geltungsbereich verwirklicht wird.
Die Beseitigung eines 512 m2 grof3en Rohrichtbestandes wird insofern als zuldssig erachtet.

Gleichzeitig findet durch die gezielte Reaktivierung des verlandeten Teiches zu einem
natirlichen Regenriickhaltebecken eine Aufwertung dieses Biotoptyps im Plangebiet statt.

Regelungen zum speziellen Artenschutz

Der spezielle Artenschutz ist in der Bauleitplanung unabhéngig von der Eingriffsbilanzierung als
Belang zu berilcksichtigen und dabei vom unabhdngig vom gesetzlichen Biotopschutz zu
beurteilen.

Fir das Vorhaben wurden auf der Grundlage der Zustandsermittiung und der umfassenden
Untersuchungen zum vorhandenen Baumbestand nachstehende MaRnahmen erarbeitet und
verbindlich festgeschrieben:

Zum Ausschluss der Erfullung eines natur- oder artenschutzrechtlichen Verbotstatbestandes
sind die folgenden Vermeidungsmalnahmen durchzufihren.

Vermeidungsmalnahmen

1V Umweltschonendes Baukonzept/Umweltbaubegleitung

+ Einsetzung einer Umweltbaubegleitung zur Kontrolle der Umsetzung der
artenschutzfachlichen Vermeidungsmaflinahmen sowie zur naturschutzfachlichen Begleitung
des Baubetriebes

2V Zeitliche Vorgaben zur BaufeldrGumung

» Baufeldraumung auf3erhalb der Hauptbrutzeiten der auf dem Gelande sicher oder potenziell
britenden Vogelarten (Brutnachweise 2024 direkt auf der Flache oder auf angrenzenden
Flachen: Grauschnapper, Wendehals, Turmfalke, Kuckuck, Stieglitz), also zwischen dem 1.
August und dem 15. April

3V Vermeidung von Vogelschlag an Glasflachen

» MaBnahmen in Anlehnung an den aktuellen Leitfaden des Bayerischen Landesamtes flr
Umwelt (LFU 2019) zum Thema ,Vogelschlag an Glasflachen®, z.B.:

+ Abstimmung der Freiflachengestaltung (Pflanzungen) mit den Belangen des Vogel-
Artenschutzes

* Verminderung von Durchsichten und Spiegelungen durch fachlich geeignete Malinahmen, wie
dem Aufbringen spezieller Folien

4 V Fledermausfreundliches Beleuchtungskonzept

* Fir lichtempfindliche Fledermausarten sind folgende MafRnahmen erforderlich:

« die Beleuchtungsintensitat auf das funktional notwendige Mal} begrenzen

» Leuchtmittel einsetzen, bei denen der Ultraviolett-und Blauanteil im Lichtspektrum mdglichst
gering ist

» Verwendung von besonders insektenschonenden Natriumdampf-Niederdrucklampen (NA) mit
moglichst niedriger Lichtpunkthéhe

* Leuchten-Konstruktionen und Standorte wéahlen, die die zu beleuchtende Flache anstrahlen
und nicht die umgebende Umwelt

* Unndétige Lichtemissionen wie die direkte Abstrahlung in den Nachthimmel durch zielgenau
ausgerichtete und abgeschirmte Leuchten vermeiden; ggf. Installation von Bewegungsmeldern.
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5V Umfassender Erhalt des bestehenden Baumbestandes

* In der baulichen Umsetzung des B-Planes ist ein Konzept zu erstellen, das auf einen
mdglichst umfassenden Erhalt des bestehenden Baumbestandes abzielt und somit die
Sicherung der Habitate gehodlzbriitender Vogelarten gewahrleistet.

6 V Aufhangen von jeweils 8 Nistkasten fur Fledermduse und fur hoéhlenbriutende
Vogelarten

Empfehlung:
Zur Erhaltung der heimischen Insektenwelt, insbesondere der Bienen, wird auf dem Grundstiick

eine ,Bienenwiese” (Blumenwiese) mit einer Gesamtflache von mind. 100 m? empfohlen. Diese
kann auf Teilflachen von min. 25 m2 aufgeteilt werden. Bei Pflanzung ist eine autochthone
Krautermischung zu verwenden.

Umgang mit Baumbestand

Grundlage fur die Beurteilung der Umweltauswirkungen ist das Gutachten zur
Erhaltenswirdigkeit von Baumen. Bericht Nr.: 250302. Johannes Kohler. Sachverstandiger fur
B&éume. 95488 Eckersdorf. 26.03.2025.

Dieses Gutachten kommt zu folgenden Ergebnissen:

Im Untersuchungsbereich wurden erhaltenswerte Baume vorgefunden, von denen ein Teil
erhalten bleiben kann und ein Teil verloren geht, wenn das Bauvorhaben realisiert wird. Als
(Teil-)Kompensation fir den Verlust wird eine geeignete, o©kologische und gestalterisch
wertvolle Grunanlagengestaltung empfohlen. Die Regeln zum Baumschutz der R SBB sind zu
befolgen. Die vorgeschlagenen MaRnahmen zur Gewédhrleistung der Verkehrssicherheit sollten
Beachtung finden.

Unter Beriicksichtigung der Bestandsaufnahmen und Beurteilungen des Sachverstandigen
wurden im Zuge der Abwagung

- die Baume als zu erhalten festgesetzt, die einer Realisierung nicht abtréglich sind

- die Rodung der Baume als zulassig festgesetzt, die aus Grinden der Verkehrssicherheit nicht
bestehen bleiben kénnen

- die Rodung der Baume als zulassig festgesetzt, die den lberbaubaren Grundstiicksflachen
widersprechen (8 9 Abs. 1 Nrn. 2 & 4 BauGB, § 23 BauNVO)

- die Uberbaubaren Grundsticksflaichen so angepasst, dass moglichst viele Baume im
Grenzbereich eine gesicherte Erhaltungsperspektive aufweisen.

Grundsatzlich ist auch ein Erhalt von Baumen innerhalb der gem. 8 9 Abs. 1 Nrn. 2 & 4 BauGB
festgesetzten Bereiche je nach Ausgestaltung der Gebaude und baulichen Anlagen mdglich
und denkbar, beispielsweise durch eine Integration in Parkplatze oder durch eine andere
Stellung der Gebaude. Dies wéare auch im Sinne des Planungskonzeptes, kann aber bei der
Verwirklichung der Planung nicht sichergestellt werden.

Um sich etwaig widersprechende Festsetzungen zu vermeiden, ist es erforderlich, die Rodung
der gekennzeichneten Baume zuzulassen.

Die Empfehlungen zur Schadensminimierung und zum Baumschutz gem. den Ausfiihrungen
des Baumgutachtens sind verbindlich umzusetzen, dies sollte auch vertraglich sichergestellt
werden (§ 11 BauGB).
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12. Auswirkungen des Bebauungsplanes

Durch das Vorhaben wird das planerische Ziel einer maRvollen und punktuellen
Nachverdichtung und Innenentwicklung auf einer nicht 6ffentlich zuganglichen und ungenutzten
Grunbrache verwirklicht.

Die Planung soll als Best-Practice-Beispiel fur neue Ansatze in der stadtebaulichen Planung
und des Wohnungsbaus im landlichen Raum fungieren.

Die Bedarfseinschatzung fiir die angestrebten WohnungsgroéfRen ist aus demographischen
Trends und dem vorherrschenden Angebot abstrahiert. Es kdnnen unterschiedlich groRe
Wohnungen vorgesehen werden.

Es wird ein genossenschaftlicher Ansatz in der Realisierung angestrebt. Dadurch ist eine
vergleichsweise starkere soziale Durchmischung zu erwarten, welche die demographische
Resilienz des Wohnquartiers unterstiitzt und fordert.

Durch die Schaffung von modernem Wohnraum in verschiedenen GréRen sowohl fur Familien,
als auch fur Alleinstehende wird die Auslastung der kommunalen Kindertagesstéatten, Schulen
und Freizeiteinrichtungen gewabhrleistet.

Durch die Schaffung von bedarfsgerechten Wohnungsgréf3en mit der Aussicht auf langfristig
stabile und leistbare Mieten wird auch angestrebt, Umzugsketten in der Gemeinde in Gang zu
setzen und vereinzelt Einfamilienhduser wieder dem Markt zuzufihren, sodass auch die
gesellschaftlichen Gruppen den baulichen Bestand nutzen, die ihn aus Platzgriinden wirklich
bendtigen.

In der Gemeinde wird der Wohnungsmarkt durch ein nachgefragtes Angebotselement erganzt
und insofern robuster ausgestaltet.

Nicht zuletzt erhofft sich die Gemeinde auch eine mittelbare Aufwertung der angrenzenden
Wohngebiete mit einem vergleichsweise hohen Anteil an renovierungsbedurftiger Bausubstanz
aus den 1960er Jahren.

13 Stadtebau

Das Grundstiick wird durch die Gemeinde erworben und nach der Schaffung von Baurecht
durch die Gemeinde veraulRert.

Um sicherzustellen, dass die mit der Planung verfolgten stadtebaulichen Ziele und die
MaRnahmen zur Eingriffsminimierung (u.a. Baumschutz) auch verwirklicht werden, steht
weiterhin das Instrument des stédtebaulichen Vertrages zur Verfiigung (§ 11 BauGB).

14 K n und Finanzierun

Die Planungskosten tragt die Gemeinde Redwitz a.d.Rodach.
Die ErschlieBung des Gebietes erfolgt durch die Gemeinde wird auch durch die Gemeinde auf
die kiinftigen Eigentimer umgelegt (Herstellungsbeitrage).

Die Folgekosten, welche der Gemeinde fiur den Unterhalt der erforderlichen Infrastruktur
entstehen umfassen in der Regel:

- Wasserleitung

- Schmutzwasserkanal

- Offentliche Verkehrsflachen (Winterdienst)

- StraRenbeleuchtung

- Grinflachenpflege
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Es wurde im Rahmen der Bebauungsplanaufstellung darauf hingewirkt, dass diese Kosten
vergleichsweise gering ausfallen, u.a. durch die Festsetzung von Geh- und Fahrtrechten anstatt
offentlicher Verkehrsflachen, durch die Konzeption des Quartiers nach dem Prinzip
»~Schwammstadt® und generell eine geringe Flachenversiegelung (Eingriffsminimierung).

Im Hinblick auf die Grunplanung wirkt sich der Erhalt von Baumbestand gegenuber
Neupflanzungen kostenoptimierend, da pflegeextensiver, aus. Dadurch, dass keine externen
Ausgleichsflachen erforderlich sind, entfallen auch hier die Kosten zu deren Pflege und
Unterhalt.

Weitere Detailregelungen kénnen auch lber das Instrument des stadtebaulichen Vertrages
geregelt werden.

Die voranstehenden Ausfuhrungen sollen nicht dariiber hinwegtauschen, dass der Gemeinde
durch diese stadtebauliche Entwicklungsmaflinahme dennoch Kosten entstehen werden. In der
Gesamtschau Uberwiegen fiir die Gemeinde allerdings die positiven stadtebaulichen Aspekte
der MaRnahme, sodass deren Kosten als vertretbar eingeschétzt werden.

15. Anlagen

- Kleiner Wohnen @Land Redwitz“ in 96257 Redwitz an der Rodach. Orientierende
Baugrunduntersuchung. k2p umwelt-geologie GmbH. Sachsenbrunn. 98673 Eisfeld.
03.04.2025.

- Gutachten zur Erhaltenswirdigkeit von Baumen. Bericht Nr.: 250302. Johannes Kohler.
Sachverstandiger fiir Baume. 95488 Eckersdorf. 26.03.2025

- Aktenvermerk. Bebauungsplan fir das Gebiet ,KWR® Redwitz a.d. Rodach.
Schalltechnische Beratungsleistungen. IBAS Ingenieurgesellschaft mbH. 95444
Bayreuth. 27.05.2025.

Die Ermittlung der Biotop- und Nutzungstypen gemafR BayKompV sowie die Zuarbeit fir die
Konfliktbewaltigung beim Artenschutz erfolgte durch:

OPUS GmbH
Richard-Wagner-Str. 35
95444 Bayreuth

16. Entwurfsverfasser

Kronach, den 04.06.2025

ENTWURFSVERFASSER:

IVS Ingenieurbiro GmbH

Abteilung kommunale Entwicklungsplanung
Am Kehlgraben 76

96317 Kronach

Telefon 09261/6062-0
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