ARGE STADT & LAND, Riihl/Scheuber, Wilhelmstr. 30, 91413 Neustadt/A, Tel:09161/874515

Gemeinde GrolRhabersdorf

Aufstellung des Bebauungsplanes mit grinordnerischen Inhalten
Nr. 31 ,,Badstraf3e

Begrindung, Stand Fertigung 28.05.2020

0. Vorbemerkung:

Der Vorentwurf des Bebauungsplanes war bereits im Jahr 2007/2008 im Verfahren
nach § 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB. Danach ruhte das Verfahren, da der
Aussiedlungszeitpunkt der vorhandenen Firma unklar war und auch die Zielsetzung
der Planung neu diskutiert wurde.

Inzwischen hat der Gemeinderat entschieden, dass eine starkere bauliche Verdich-
tung stattfinden soll. Die neue Planfassung enthélt daher anstelle von einigen Einzel-
hausern zwei Mehrfamilienhauser. Dementsprechend andert sich der Stellplatzbe-
darf. An der Badstral3e wurden bereits Wohnhauser errichtet. Hier ergeben sich et-
was andere Grundstiickszuschnitte.

Durch die zwischenzeitlich erfolgte Sanierung der Hadewartstral3e konnte Klarheit
Uber den Riickbau des sudlichen Teils des Am Hopfengartenes erreicht werden.

1. Planungsanlass, Aufgabenstellung, Ziele der Planung:

Ausldser der Bauleitplanung war eine geplante Betriebsverlagerung. Ein seit langer
Zeit im Talgrund ansassiger Betrieb beabsichtigte die Aussiedlung. Diese Absicht
deckte sich mit dem stadtebaulichen Ziel der Gemeinde anstelle der Firma ein klei-
nes Wohngebiet mitten im Ortskern zu realisieren.

Daneben sollte eine Ful3- und Radwegeverbindung in Verlangerung der geplanten
,Grunachse Bachstral3e“ zum Freibad und weiter entlang des Tals des Neubachs ge-
fuhrt werden.

Dieses Projekt stammt aus dem stadtebaulichen Rahmenplan zur Ortskernsanierung,
der im Jahr 1999 beschlossen wurde. Inzwischen ist die Ful3- und Radwegeverbin-
dung realisiert worden und stellt eine der wichtigsten innerortlichen Wegeverbindun-
gen fur die Burger in GroBhabersdorf dar. Der Talgrund konnte damit erschlossen
werden und wurde zur Freizeitflache mit Freibad, Kneipp-Anlage, Naturerlebnis, Spa-
zierwegen und Ruhebereichen.

Die Verlagerung und Renaturierung des Schlauersbachs wurde im Zuge der Reali-
sierung 2009 eng mit den zustéandigen Fachstellen abgestimmt.

Die Zielsetzung der gemeindlichen Siedlungspolitik hat sich den Erfordernissen an-
gepasst. Es fehlen vor allem kleinere, kostengiinstige Wohnungen. Die Gemeinde
hat daher beschlossen — neben einem weiteren Objekt in der Ansbacher Stralie —
Sozialwohnungen in diesem Baugebiet zu realisieren und aktiv Nachverdichtung zu
betreiben. Damit werden Vorgaben aus dem Landesentwicklungsprogramm aufge-
nommen (vgl. Punkte 3.1. Flachensparen und 3.2. Innenentwicklung, LEP Bayern).
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2. Darstellung im wirksamen Flachennutzungs- und Landschaftsplan, Pla-
nungsrestriktionen, Planungsverfahren

Abb. 1: Auszug aus dem wirksamen FNP/LP, unmaf3stéblich

Darstellung im ENP/LP:
Der Flachennutzungs- und Landschaftsplan zeigt im rot umrandeten Planungsgebiet
nordlich der Badstral3e links Wohnbauflache (WA), nach rechts Richtung Osten, ge-
mischte Bauflache (M).

Ein kleiner Teilbereich in der nordwestlichen Ecke ist nicht als Baugebiet, sondern als
landwirtschaftliche Flache dargestellt. Der FNP ist anzupassen. Das Planungsgebiet
liegt mit Ausnahme der vorgenannten landwirtschaftlichen Flachen innerhalb des
formlich festgesetzten Sanierungsgebietes ,Ortskern®.

Ostlich und nordostlich ist gemischte Bauflache (M) dargestellt. Sudlich und westlich
befindet sich allgemeines Wohngebiet (WA).

Es handelt sich beim Planungsgebiet um ein von der Badstral3e nach Norden fallen-
des Gelande, das sanft zum Bach hin auslauft. Es ist zum grof3ten Teil noch von den
leerstehenden Gebauden der ehemaligen Produktionshallen gepragt und weist an-
sonsten Grunflachen auf.

An der Badstral3e sind bereits zwei Wohnh&user neu entstanden. Auch westlich der
Stral3e ,Am Hopfengarten® ist ein Wohnhaus neu errichtet worden.

Mdogliche Planungsrestriktionen (Bayernatlas, Zugriff 24.03.2020):

Das Gebiet weist keine Baudenkmaler oder Bodendenkmaler auf. Natur- oder Land-
schaftsschutzgebiete sind nicht betroffen. Das Biotop Nr. 6530-0173-008 ist mit einer
kleinen Teilflache am Nordrand des Planungsgebietes betroffen. Es wird jedoch nicht
verandert.

Eine spezielle artenschutzrechtliche Priifung braucht nicht erstellt werden (Tel. mit
Frau Nitsche, UNB LRA Firth, 27.05.2020). Gefordert wird eine punktuelle Untersu-
chung auf die verdachtsweise gedul3erten Arten Zauneidechse und Flederméause.
Der beauftragte Gutachter, Dr. Schlumprecht, BFOS, stellte bei seinen nachfolgen-
den Ortsterminen im Sommer 2020 keine Zauneidechsen fest (,zu schattige Lage®).
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Fledermause kénnen in geeigneten Offnungen des Gebaudes vorhanden sein. Vor
Abbrucharbeiten sind die Geb&ude daher zu begehen.

Trinkwasserschutzgebiete sind nicht betroffen. Uberschwemmungsgebiete oder was-
sersensible Bereiche sind nicht betroffen. Larmeinwirkungen von anderen Gebieten
oder aus Verkehr sind nicht festzustellen.

Die Grundstiicke sind gemalR Hinweis des Landratsamtes Furth, Abt. Wasserrecht,
Bodenschutz, Altlasten, nicht im Kataster nach 8 3 BayBodenschutzgesetz enthalten.
Altlastenfreiheit kann aber nicht garantiert werden. Aufgrund der gewerblichen
Vornutzung kénnen Altlasten vorhanden sein.

Sollten bei Eingriffen in den Untergrund organoleptische Auffalligkeiten festgestellt
werden, sind die Fachbehérden unverziglich zu informieren.

Diese Hinweise sind im Planteil enthalten.
Planungsverfahren:

Es handelt sich um eine bereits teilweise bebaute Flache, die nach dem Auslaufen
der betrieblichen Nutzung wieder nutzbar gemacht werden soll.

Es wird das Planungsverfahren gemaf 8§ 13 a BauGB (Bebauungsplan der Innenent-
wicklung) angewendet.

Im Geltungsbereich befinden sich folgende Grundstticke:

FI.-Nrn. 171/1; 172; 172/1; 173; 173/1; 173/2; 173/3; 174; 174/3; 174/4; 174/5; 174/7;
174/8; 175; 175/4; 175/5; 175/6; 175/8 (Am Hopfengarten) sowie Teilflachen aus den
Flurnummern 125/8; 126/2; 170/2; 171; 175/2 (Bachstr. 25); 630/5 (Bach); alle Ge-
markung Grof3habersdorf.

Der Flachennutzungsplan wird im Wege der Berichtigung spater angepasst.

3. Planung:

3.1. Allgemeine Ziele der Planung:

Die Planung verfolgt im Wesentlichen vier Ziele:

1. Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine Innenverdich-
tung mit Wohngebauden anstelle des bestehenden Betriebes, Schaffung ei-
nes ruhigen Wohnviertels;

2. Kurzfristige Realisierung einer Bauzeile entlang der ,Badstral3e” auf unbebau-
tem Gelénde, das zudem von der Firma in den nachsten Jahren nicht bendtigt
wurde (bereits teilweise erfolgt);

3. Schaffung einer Wegeverbindung fur Ful3ganger und Radfahrer abseits von
Hauptverkehrsrouten von der Bachstral3e zum bestehenden Freibad und zu
den Spielplatzen auf der ,Kuhrswiese” (bereits erfolgt);

4. Mittelfristig Auflassung der Stral3enverbindung ,Am Hopfengarten zur ,Hade-
wartstrae“ aufgrund der sehr unglinstigen Hohen- und Sichtverhéaltnisse (Vo-
raussetzungen geschatffen).
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3.2. Stadtebauliche Idee:

Neubaubereich (rot markierte Gebdude):

Wahrend entlang der Badstralle eine vorhandene ,Baulicke® geschlossen wird, soll
im Talbereich eine verdichtete Bebauung um einen Wohnhof herum entstehen. Die
Gebaude — damals war die Errichtung von Einzelhdusern vorgesehen — gruppierten
sich um einen groRzugigen offentlichen Platz, der Begegnung und Aufenthalt ermdg-
licht. Das Konzept orientiert sich an den Ergebnissen der Jugendhilfeplanung des
Landkreises Frth.

Aufgrund des unter Punkt 1 genannten Bedarfs an kleineren, kostengunstigen Woh-
nungen wurde in der vorliegenden Entwurfsfassung die Bebauung weiter verdichtet.
Einige Einzelhauser wurden durch die beiden Mehrfamilienhauser ersetzt, Einzel-
hausgrundstiicke wurden etwas verkleinert.

Der friher als 6ffentlicher Raum konzipierte Wohnhof ist nun kleiner geworden, um
notwendige Parkplatze aufzunehmen. Dennoch verbleibt mit dem Wendehammer
(Durchmesser 18 m, Millfahrzeuge kénnen wenden) und einigen 6ffentlichen Park-
platzen ausreichend o6ffentlicher Raum fur Begegnung und Aufenthalt im 6ffentlichen
Raum.

Mit dieser verdichteten Bauweise soll den Vorgaben des BauGB hinsichtlich von
Nachverdichtung und Wiedernutzbarmachung von ehemals bebauten Flachen ent-
sprochen und den Zielen der Ortskernsanierung Rechnung getragen werden.

Bestandsbereich:

Die bestehende Bebauung wird weitgehend gesichert und in einigen wenigen Punk-
ten neu geordnet. Ziel ist die Schaffung einer Durchfahrt vom ,Am Hopfengarten® in
den geplanten 6ffentlichen Platzbereich, da die StraRenverbindung zur Hadewart-
stralRe fur Fahrzeuge unterbrochen werden wird.

Eine Ful3- und Radwegeverbindung soll hingegen geschaffen werden, um das stad-
tebauliche Ziel eines ,Orts der kurzen Wege* weiter zu verfolgen.

3.3. Art und Mal3 der baulichen Nutzung, H6henentwicklung:

Uberwiegend wird allgemeines Wohngebiet (WA) im Sinn des § 4 BauNVO festge-
setzt (Neubaubereich, westlicher Bereich). Diese Gebietsfestsetzung ist aufgrund der
Grundsttcksstruktur und der geplanten Gebaude festzusetzen und ist als Teilflache
im wirksamen FNP enthalten (vgl. Abb. 1).

Der 6stliche Teil des Planungsgebietes mit bestehender Bebauung wird als Mischge-
biet im Sinn des 8 6 BauNVO festgesetzt (Bestandsbereich). Es handelt sich bei die-
sem Bereich um ein Gebiet am Rand des inneren Ortskerns, das insgesamt noch
eine gewisse Durchmischung aufweist. Kleinere Laden, Handwerksbetriebe, Gast-
statten, vereinzelt sogar noch Landwirtschaft befinden sich im Ortskern. Diese Mi-
schung ist wichtig fur einen lebendigen, funktionierenden Ortskern. Die Festsetzung
eines entsprechenden Gebietes, hier ,Mischgebiet* gem. § 6 BauNVO ist zwingende
Voraussetzung zur Beibehaltung dieser Mischung, die im Ubrigen nie geplant werden
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kann, sondern mit der Zeit automatisch in alteren Siedlungsbereichen entsteht und
mit der Festsetzung ,Mischgebiet® erhalten wird.

Durch die vorliegende Planung wird eine spéatere Anpassung des Flachennutzungs-
planes erforderlich.

Es gilt allgemein die offene Bauweise (0). Unterschieden werden noch zwei Berei-
che:

e Entlang der Badstral3e ist die Errichtung von Einzelh&usern (E) in Fortfiihrung
der bestehenden Bebauung zulassig;

e Um den Platz herum gruppieren sich Einzel- oder Doppelhéuser (ED) bzw. die
zwei Mehrfamilienhauser. Eine separate Festsetzung fir diese beiden Ge-
b&aude ist nicht erforderlich, da gemaf § 22 Abs. 2 Satz 2 BauNVO die Lange
von Einzelhausern bis 50 m betragen kann.

Weitergehende Regelungen (z.B. maximale Anzahl von Wohneinheiten) sind nicht
erforderlich, da die Gemeinde Eigentiimerin aller noch unbebauten Grundstiicke ist
und gegebenenfalls Uber stadtebauliche Vertrage Regelungen treffen kann.

Die Grundflachenzahl (GRZ) und die Geschol3flachenzahl (GFZ) orientieren sich an
hohen Werten, um die gewlnschte bauliche Verdichtung auf den Baugrundstticken

zu erreichen. Dennoch soll im Mischgebiet mit GRZ 0,5 nicht der Hochstwert ausge-
schopft werden, um eine gute Durchgrinung zu gewahrleisten.

Aufgrund des Gelandeverlaufs (Nordhang an der BadstralRe) wird die Dachneigung
im Neubaubereich stark beschrankt (max. 21°), um die unterhalb liegenden Baupar-
zellen moglichst wenig zu verschatten.

Simulationen der Verschattung wurden fir unterschiedliche Sonnenstande durchge-
fuhrt.

3 H
o W3 =

Celdrdahdbe

Stallan

Geplante Hihe

Abb. 2: Sonnenstand am 21.12. mittags (ungunstiger Zeitpunkt)

Die Simulationen zeigen, dass mit einer Begrenzung der Dachneigung auch bei nied-
rigem Sonnenstand eine Verschattung der unterhalb liegenden Wohngebaude weit-
gehend vermieden wird.
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Die Dachform steht den Bauwerbern offen. Damit soll die Nutzung von Solarenergie
gefordert werden. Die fast optimale Ausrichtung der neu geplanten Gebaude nach
Siud-Sud-West erlaubt bei entsprechender technischer Ausstattung einen hohen Au-
tarkiegrad der Geb&aude durch Solarnutzung.

Im Bestandsbereich soll durch eine Dachneigung bis 48° die Moglichkeit einer orts-
kernangepassten Bebauung gegeben sein.

Fur die Bauzeile an der Badstral3e wurde eine Hohenfestlegung relativ zur Hohe der
angrenzenden Stral3enflache getroffen, da ein zu hohes ,Herauswachsen® der Ge-
baude die unterhalb liegende Bebauung starker verschatten wirde. Fur die anderen
Bereiche gelten keine Hohenfestlegungen. Vom Neubach her sind keine Uber-
schwemmungsereignisse bekannt, die eine Hohenfestlegung z.B. des Erdgeschol3-
fuRbodens erfordern. Berechnungsergebnisse zu Hochwasserereignissen liegen
nicht vor. Der Gemeinde wird empfohlen fur den Neubach eine solche Berechnung
durchfiihren zu lassen.

Seitens der Bauwerber sollte darauf geachtet werden, dass auch Starkregenereig-
nisse sich nicht negativ auf die kiinftige Wohnnutzung auswirken kénnen. Die Hohe
des Erdgeschosses sollte daher mindestens 1 Stufe Gber dem kiinftigen Niveau der
ErschlieRungsstralRe zu liegen kommen (vgl. auch Festsetzung IV.4).

Aufgrund eines gemessenen hohen Grundwasserstandes mit Vermutung von
Schichtwasseraustritten (vgl. Baugrunduntersuchung Biro Messerer vom
26.06.2007) sind Keller als wasserdichte Wannen auszubilden (siehe Festsetzung
Nr. IV.4.).

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes konnen zwei Vollgeschosse errichtet wer-
den. Entlang der Badstral3e wird, bedingt durch das hangige Gelande, ein Unterge-
schol} als Vollgeschol3 entstehen. Ansonsten gelten zwei Vollgeschol3e ohne weitere
Festlegung. Wegen der niedrigeren zulassigen Dachneigung am Platz kann dort kein
Dachgeschol3 im bauordnungsrechtlichen Sinne der entstehen, wohl aber im Altbau-
bereich am ,Am Hopfengarten®.

Die Baugrenzen an der Badstral3e reagieren auf die vorhandene Stitzwand entlang
der Stral3e (statisch erforderliche Abstédnde von mindestens 3 m).

3.4. Sonstige Festsetzungen, Kennzeichnung von Flachen, Altlasten:

Es wurden einige gestalterische Festsetzungen getroffen, die dem Schutz des Orts-
bildes dienen. Hierzu zéhlen die Festsetzungen von Farben der Dacheindeckung und
der Fassaden.

Wegen des hangigen Geldndes war es erforderlich Mauern als Einfriedungen und
Mauern als Stlitzmauern zu unterscheiden und verbindlich zu regeln. So sind Stiitz-
mauern in ihrer Hohenentwicklung aus Griunden des Nachbarschutzes begrenzt (Ver-
schattung gering halten).

Zur Gliederung der langen Parkplatzzeile nérdlich der Mehrfamilienhduser wurden
Pflanzgebote fir Einzelbaume festgesetzt. Die Baume konnen in tberfahrbaren
Baumquartieren teils zwischen den Stellplatzen stehen.
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Kennzeichnung von Flachen:
Bereits im Vorfeld der Planung wurde ein Baugrundgutachten erstellt. Es befindet
sich bei der Gemeinde und ist dort einsehbar.

Die wesentlichsten Aussagen sind:

e Wenig tragfahiger Baugrund entlang der Badstral3e;

e Hoher Grundwasserstand im Ubrigen Gebiet, daher ,weilke Wanne* fur Keller-
raume vorsehen;

e Stabilisierung des Baugrundes durch eine ca. 60 cm Schotterpackung, auch
als kapillarbrechende Schicht;

e Wasser kann gerade im Talbereich ein Problem werden. Zwar sind Uber-
schwemmungen des als Baugebiet ausgewiesenen Bereichs nicht bekannt,
jedoch konnte sich die Hochwasserlinie aufgrund des Klimawandels zuun-
gunsten der geplanten Bebauung verschieben;

e Die vorhandenen Baume entlang des Bachs unterliegen einer mdglichen Un-
terspllung bei starkerem Wasserabflul3 und kénnten kippen. Empfohlen wird
daher in Ergéanzung der obigen geologischen Aussagen eine Verstarkung der
Déacher, um gegebenenfalls Schaden aufgrund fallender Ba&ume vorzubeugen.

Altlasten:

Bei dem Baugebiet handelt es sich um den Standort eines metallverarbeitenden Be-
triebs. Dem Landratsamt liegen zwar keine Erkenntnisse Uber Bodenverunreinigun-
gen vor, jedoch kénnten diese nicht ausgeschlossen werden (vgl. Stellungnahme des
Sachgebietes 412 vom 12.06.2007 und vom Mai 2020).

Neben einem Baugrundgutachten des Buros Messerer, das ebenfalls Aussagen zu
Bodenbelastungen enthalt, wurde eine ,Orientierende Altlastuntersuchung sowie Un-
tersuchung auf Schadstoffe®, Stand 05.04.2019 des Geowissenschaftlichen Biros
Heimbucher GmbH erstellt. Das Biro hat die vorhandene Gebaudesubstanz mittels
Proben untersucht und Schadstoffe festgestellt. Diese Schadstoffe sind bei einem
Abbruch der Gebaude fachgerecht unter Beiziehung von Sachverstandigen riickzu-
bauen.

Ausserdem wurde vom Biro Heimbucher eine orientierende Altlastenuntersuchung
durchgefiihrt. Unter Punkt 6.3.1. stellt der Gutachter bezlglich des Bodens fest: ,Alle
analysierten Proben weisen keine Hilfswertiberschreitungen bzgl. der untersuchten
Parameter auf. Nachuntersuchungen bzgl. der Auswaschbarkeit moglicher Schad-
stoffe (Eluat) sind daher nicht notwendig.*

Der Gutachter stellt weiter fest, dass kein Grundwasserschaden eingetreten ist (Seite
23, letzter Absatz).

Abschlie3end verweist der Gutachter darauf, dass diese orientierenden Untersuchun-
gen eine Vorabschatzung des Materials beinhalten. Sie ersetzen ... keine Hauf-
werksbildung mit Probennahme nach PN 98 und die eigentlichen Einstufungsanaly-

sen.

Sollten bei Bauarbeiten tatsachlich Verunreinigungen festgestellt werden, waren das
Landratsamt und das Wasserwirtschaftsamt sowie ein Fachgutachter zu verstandi-
gen (vgl. erganzter textlicher Hinweis Nr. VI.1.).
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3.5. Erschliel3ung:

3.5.1. StralRen:
Die Bauzeile an der BadstralRe wird Uber die bereits bestehende BadstralRe erschlos-
sen. Hier ist kein weiterer Aufwand erforderlich.

Die neuen Wohngeb&aude um den geplanten Platz konnen tber die stdliche Bach-
stralRe erschlossen werden. Diese Zuwegung entlang des Baches ist sanierungsbe-
durftig. Eine Planung fur die Neugestaltung der Oberen Bachstral3e liegt der Ge-
meinde als Vorentwurf vor.

Bereits vorher wurde erwahnt, dass vorgesehen ist, die Anbindung der Stral3e ,Am
Hopfengarten“ an die Hadewartstral3e aufgrund schlechter Sicht- und Hohenverhalt-
nisse aufzulassen. Dies ist jetzt nach dem Absiedeln der ehemaligen Firma maglich.
Grundsticksverhandlungen mit dem Eigentimer der Fl.-Nr. 175/5 auf Abtretung ei-
nes Grundsticksteils laufen parallel zur Aufstellung dieses Bebauungsplanes.

Bis zur abschlieRenden Klarung wird die Stral3e ,Am Hopfengarten® weiterhin direkt
an die Hadewartstral3e angebunden bleiben. Die Wendemdoglichkeiten sind derzeit
eingeschrankt.

3.5.2. Ful3- und Radwegeverbindung:

Es wurde bereits im Jahr 2009 parallel zum Bach eine Ful3- und Radwegeverbindung
mit einer Bricke Gber den Neubau in die Kuhr's Wiese bis zum Spielplatz und Frei-
bad errichtet. Die ,Kuhrswiese“ wurde als Freizeit- und Erlebnisraum neu gestaltet.

Die Durchlassigkeit von Baugebieten und die Verbindung zu Freizeitangeboten im
Griunen erh6hen den Wohnwert dieses Gebietes entscheidend.

3.5.3. Ver- und Entsorgung:

Die Versorgung mit Trinkwasser ist tber das vorhandene Netz moglich Der An-
schluss an das Kanalnetz wird fur die Bauzeile an der BadstraRe an den bestehen-
den Mischwasserkanal erfolgen. Voraussichtlich muss fur einen Teil der Hauser
(westlicher Bereich) zur Entwéasserung des Untergeschosses eine Hebeanlage vor-
gesehen werden. Eine separate Regenwasserableitung kann dort nicht erfolgen. Die
Entsorgung im Mischsystem wird entsprechend Stellungnahme des Wasserwirt-
schaftsamtes Nirnberg vom 14.05.2020 akzeptiert.

Die bestehende Bebauung ,Am Hopfengarten® bleibt ebenfalls weiterhin am Misch-
wasserkanal angeschlossen. Sobald allerdings die neue ErschlieRung des Baugebie-
tes erfolgt, kann auch im Bereich ,Am Hopfengarten® Giber eine getrennte Ableitung
von Schmutz- und Regenwasser nachgedacht werden.

Die Bebauung rund um den Platz wird im Trennsystem entsorgt. Fur die Neubebau-
ung sind die Vorgaben des 8 55 Abs. 2 WHG einzuhalten (Trennsystem). Zuerst ist

zu prifen, ob anfallendes Niederschlagswasser versickert werden kann. Wenn das

nicht maglich ist, kann eine oberirdische Einleitung erfolgen. Auf glltige Regelwerke
wird hingewiesen.
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Der Gemeinde wird gemall WWA empfohlen die Neuversiegelung zu minimieren und
bezglich des Niederschlagswassers abflussmindernde Mal3hahmen (z.B. Begru-
nung von Dachflachen, Ruckhalt in Grinflachen, durchlassige Befestigung, Zister-
nen) anzustreben.

Der Schutz von bestehenden Bebauungen und neuen Baugebieten durch urbane
Sturzfluten und Starkregen und die nattrlichen Abflussverhaltnisse sind zu beachten.

Die Niederschlagswasserbeseitigung hat nach den gtltigen Merkblattern u.a. DWA M
153 und weiteren Merkblattern zu erfolgen. Eine ErschlieRungsplanung wird parallel
zum Bebauungsplanverfahren erstellt.

Die Kapazitaten der Ver- und Entsorgungssysteme werden im Verfahren geprtift.

Millabfuhr:

Fur eine geordnete Mullentsorgung ist die Zufahrt eines Mullfahrzeugs tber die sudli-
che Bachstral3e moglich. Die Wendeanlage ist entsprechend bemessen. Auf dem
Platz selbst ist eine Mullsammelstelle (M) vorgesehen. Am Tag der Abholung kénnen
dort die Mullgefal3e bereitgestellt werden. Die Millentsorgung der Stral3e ,Am Hop-
fengarten® wird sich durch die Anbindung an den geplanten Platz deutlich verbes-
sern.

Stromversorgung, Kommunikation:

Es befinden sich aufgrund der friiheren baulichen Nutzung bereits Anlagen der N-er-
gie — Netz GmbH und der Telekom im Planungsgebiet. Diese werden teils abgebaut
oder neu verlegt. Eine Versorgung mit Strom kann nach entsprechender Netzerweite-
rung sichergestellt werden. Dabei sollte eine ausreichende Kapazitatsreserve fur La-
demdglichkeiten von Elektrofahrzeugen bertcksichtigt werden. Auch bei den privaten
Stellplatzen der Mehrfamilienhauser sind Ladepunkte vorzusehen. Auch die Versor-
gung mit Kommunikationsmedien kann aus dem bestehenden Netz erfolgen.

Es besteht die Mdglichkeit eines Gasanschlusses. Gasleitungen befinden sich bereits
in der StralRe ,Am Hopfengarten® und in der Badstral3e.

Leitungsrechte:

In bereits teilweise bebauten Gebieten kommt es haufig vor, dass sich einige Lei-
tungstrassen im Boden befinden. Eine Verlegung kommt meist aus Kostengrinden
nicht in Betracht. Auch in diesem Gebiet sind einige Leitungen im Boden vorhanden.
Sie werden durch festgesetzte Leitungsrechte gesichert. Die Leitungsrechte sind mit
dem Planzeichen 15.5 der PlanzV im Plan enthalten und zusatzlich farbig hinterlegt,
um sie kenntlich zu machen.

Vorbeugender Brandschutz:

Vom Kreisbrandrat wurden Hinweise Ubermittelt. Sie betreffen die technische Versor-
gungsplanung (z.B. Hydrantennetz), was in der ErschlieBungsplanung zu beachten
ist. Die fUr ein Feuerwehrfahrzeug erforderlichen Radien sind bereits im Bebauungs-
plan bertcksichtigt und in der spateren StralRenplanung zu beachten.
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4. Immissionssituation:

Die friher vorhandenen Emissionen durch den produzierenden Betrieb sind durch
die Betriebsaufgabe entfallen. Es handelt sich um ein innerértliches Baugebiet in Ge-
mengelage mit einer gewissen Vorbelastung durch benachbarte Nutzungen im
Mischgebiet.

Landwirtschaftliche Nutzung ist erst in einiger Entfernung auf der windabgewandten
Seite dstlich der Barengasse vorhanden.

Spezielle Gutachten wurden aufgrund der als unbedeutend einzustufenden Immissi-

onssituation nicht erstellt.

5. Stadtebauliche Daten:

Das Planungsgebiet hat einen Geltungsbereich von ca. 10.300 m2

Davon: Allgemeines Wohngebiet (WA) ca. 5.050 m2
Mischgebiet (MI) ca. 2.000 m?
Stral3en und Wege ca. 1.400 m2
Sonstige Flachen ca. 1.850 m2

Es entstehen etwa 25 Wohneinheiten neu bzw. sind bereits an der Badstral3e ent-
standen (2 Wohnhéauser). Der Bestand an Wohneinheiten im Mischgebiet kann nur
geschatzt werden, es sind etwa 5 Wohneinheiten.

Bei einer Belegungsdichte von rund 2,5 Einwohner pro Wohneinheit kénnen rund 75
Menschen im Gebiet leben.

Planstand 28.05.2020
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Gemeinde GrolRhabersdorf, ' ARGE STADT & LAND, Rhl
Thomas Zehmeister, 1. Blrgermeister
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