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Planungsgrundlagen
Bauleitplanung der Stadt Rehau

Die Stadt Rehau hat den seit 11.12.1984 wirksamen Flachennutzungsplan von der
Ortsplanungsstelle fir Oberfranken erarbeiten lassen. Dieser wurde mit der 46. Ande-
rung, zuletzt am 22.01.2025, gedndert.

Am 15.05.2024 beschloss der Stadtrat der Stadt Rehau die Aufstellung des Bebauungs-
plans fir das Wohngebiet ,Am Mihlberg” und die Durchfihrung des Aufstellungsver-
fahrens nach § 13 a Baugesetzbuch (BauGB).

Fur den aktuellen Geltungsbereich gibt es keinen rechtskréftigen Bebauungsplan. Im
wirksamen Fléchennutzungsplan ist der Planungsbereich als gemischte Baufléche dar-
gestellt.

Am 08.04.2025 beschloss der Bau- und Umweltsenat der Stadt Rehau die férmliche
Festsetzung des Sanierungsgebietes VI ,Fichtig-Mihlberg” in dessen Geltungsbereich

der Bebauungsplan liegt. Die Satzung erlangt durch ortsibliche Bekanntmachung am
24.04.2025 Rechtskraft.

Nach Abschluss des Bebauungsplan-Aufstellungsverfahrens wird der Flachennutzungs-
plan nach § 13 a Absatz 2 Satz 2 BauGB berichtigt und die Geltungsbereichsflache als
~WA" - Allgemeines Wohngebiet - dargestellt.

Ubersrtliche Planungen
Landesentwicklungsprogramm

Grundlage ist die Verordnung Uber das Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) vom
22. August 2013 (GVBI. S. 550, BayRS 230-1-5-W), zuletzt geéndert durch Verordnung
GVB. S. 213 Bay RS 230-1-5-W vom 16.05.2023). Die Stadt Rehau ist als Mittelzent-
rum gekennzeichnet.

Die Verstarkung des Wohnangebotes ist ein wesentliches Ziel der Landesplanung, ins-
besondere in den innerstédtischen Bereichen. Umnutzung von Gewerbebrachen und
Vermeidung zuséatzlicher Versiegelungen sowie die Verringerung des Verbrauchs von
Grund und Boden sind Ziele, die durch diese Planung erreicht werden.

Die Planung steht damit im Einklang mit den Zielen des Landesentwicklungsprogram-
mes.

Regionalplan

Der Regionalplan weist im Zielgebiet Siedlungswesen unter Bll TZ. 1.1 als Ziel die Sied-
lungstatigkeit in organischen Strukturen zu vollziehen aus. Unter Bll TZ. 2 wird der Neu-
bau insbesondere in den zentralen Orten als Ziel vorgegeben. Auf die verdichtete Be-
bauung und kostengiinstige Wohnungen wird besonders verwiesen. Die Bauleitplanung
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ist so ausgelegt, dass ein breites Spektrum an Wohnungen beziglich Qualitét, Nutzung,
Gréfe und Zuschnitt entsteht, die einem vielféltigen

Bewohnerpublikum gerecht wird. Insbesondere dem demographischen Wandel kann
damit entgegengewirkt und zudem die Innenstadt als bevorzugter Lebensraum weiter-
entwickelt werden. Die Schaffung von Wohnraum ist als ergénzende Entwicklung zu be-
treiben, um den Unternehmen und zuziehenden Mitarbeitern geniigend Wohnraum an-
zubieten (Ziel Alll Bevdlkerung und Arbeitsplétze).

Interkommunales Entwicklungsprojekt ,Rand wird Mitte”

Im Rahmen der interkommunalen Entwicklungsachse Stadt/Umland-Entwicklung aus
dem EFRE-Programmijahr 2015 - 2020 wurde ein Konzept erarbeitet, das die Entwick-
lungsziele im Planungsgebiet formulierte. Dabei wurden die Entwicklungen ergénzend
Uber die Gemeindegrenzen zur Stérkung des Planungsraumes erarbeitet.

Dieses Entwicklungskonzept wurde mit den Ubergeordneten Planungen abgestimmt und
enthdlt viele der dort formulierten Ziele. Ergénzend wurden Projekte entwickelt, wie zum
Beispiel die Vernetzung der Verkehrsinfrastruktur, durch die sogenannten Knotenpunkte,
die den OPNV und die Informationskandle stérken. Mit dem Projekt zum Wasser war
ein Ubergreifender Ansatz zur Erlebbarmachung des Themas Wasser geplant.

Die Bauleitplanung widerspricht diesen konzeptionellen Ansétzen nicht und starkt durch
das Wohnraumangebot auch den Planungsraum ,Rand wird Mitte”.

Stadtebauliche Konzepte und Untersuchungen
Integriertes Stadtentwicklungskonzept

Im ISEK der Stadt Rehau ist das Wohnprojekt ,Am Mihlberg” als Einzelprojekt vorge-
tragen. Die Zielsetzungen werden in den vorbereitenden Untersuchen zum Sanierungs-
gebiet ndher ausgetihrt, so dass hier auf die VU verwiesen wird. Die Planung ist (siehe
hierzu ISEK, Seite 86) der groBe Rahmen des ISEKs. Es gibt das Themenfeld ,Wohnen”
in vielen Bereich wieder und die Bauleitplanung entspricht diesen Zielsetzungen.

Vorbereitende Untersuchungen

Die Vorbereitenden Untersuchungen beschreiben das Projekt am Mihlberg als konkrete
MaBnahme mit dem Ziel Wohnraum zu schaffen. Dabei ist dem Anspruch der Familien
ebenso Rechnung zu tragen wie den Belangen beeintrachtigter Personenkreise. Das An-
gebot soll einem breitgefécherten Personenkreis Wohnraum zur Verfigung stellen. Die
soziale Mischung aller Gesellschaftsgruppen ist anzustreben.

- Die Bauleitplanung ist so angelegt, dass die Festsetzungen Spielrdume lassen, die bei

den Einzelvorhaben die Zielverwirklichung unterstitzen. Zu bericksichtigen ist, dass in
Rehau Wohnprojekte dieser GréBenordnung Investitionen erfordern, die ein nur beding-
tes Angebot an Bauwerbern erfillen kénnen. Die Voraussetzungen der Ballungsrdume
mit hohem Baudruck sind im léndlichen Bereich nicht so ginstig. Der Bedarf an Woh-
nungen ist nachweislich vorhanden. Bauwillige, die das Risiko der Investition eingehen
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wollen, sind jedoch hier sehr schwer zu finden. Um hier nicht weitere Barrieren aufzu-
bauen, setzt die Bauleitplanung nur den wesentlichen Rahmen fest, womit die Bauherren
ihre Planungsideen einbringen kénnen, ohne das stédtebauliche Ziel in Frage zu stellen.
Die Schaffung von innerstddtischem Wohnraum wird durch die Planung verfolgt (siehe
hierzu Seite 35 VU Sanierungsgebiet VII).

Ubergreifende Fachplanungen

Die Stadt Rehau verfigt Gber ein Einzelhandelsentwicklungskonzept und einen Verkehrs-
entwicklungsplan. Beides sind Fachplanungen, die im Rahmen von Bauleitplanungen
und in der Stadtentwicklung Beachtung finden. Der Bebauungsplan ,Am Mihlberg”
steht im Einklang mit diesen Fachplanungen.

Zusammenfassung

Die vorangegangen, beschriebenen Planungsgrundlagen und Ansétze werden im Be-
bauungsplan umfassend gewirdigt. Konfliktsituationen werden nicht aufgeworfen, so
dass zusammenfassend festzustellen ist, dass die Planung abgestimmt und gut vertretbar
zu bewerten ist.

Veranlassung der Planung

Die in Texiziffer 1.3 dargestellten Erhebungen und Untersuchungen zeigen deutlich den
Handlungsbedart. Innerstadtischer Wohnraum ist in Altbausubstanz vorhanden, die Sa-
nierung wird unterstitzt mit dem kommunalen Wohnraumgestaltungsprogramm der
Stadt Rehau. Der gezielte Ankauf von innerstédtischen Immobilien fihrte zu mehreren
Wohnprojekten, die bereits erfolgreich abgeschlossen werden konnten. Uber 60 Woh-
nungen wurden so im Stadtkern neu gebaut. Mit dem Wohnraumgestaltungsprogramm
konnten rund 15 Wohnungen aufgewertet werden. Durch reine private Initiativen ent-
stehen sténdig weitere sanierte Wohnungen, weil das Wohnumfeld in der Innenstadt
stimmig ist. Am Muhlberg bot sich die Gelegenheit die Grundsticke zu erwerben. Mit
der Beseitigung der Gewerbebrache, einer stillgelegten Spedition, hat die Stadt Rehau
die Gelegenheit genutzt, Flachen freizurdumen, unbrauchbare Bebauung zu beseitigen
und Raum fir Neues zu schaffen. Mittels Architektenwettbewerbs wurden Ldsungsan-
satze untersucht. Der Vorschlag des Trégers des ersten Preises ist die Grundlage fur
diese Bauleitplanung.

Der Bedarf fir Wohnraum im innerstédtischen Umfeld ist gegeben, wie die Nachfrage
nach den bisher neu geschaffenen Wohnungen eindrucksvoll bestatigt. Auch beziglich
der Bauwerber wird ein Bedarf gesehen. In verschiedenen Gespréchen wurden Bautrd-
ger und Investoren auf das Vorhaben angesprochen. In der Regel wurde das Vorhaben
sehr positiv zur Kenntnis genommen. Die groen Unternehmen, die vornehmlich in un-
seren Grofistadten ansdssig sind, hatten Schwierigkeiten mit der Entfernung zum eige-
nen Standort. In der direkten Umgebung begrenzt sich die Zahl der geeigneten leis-
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tungsfahigen Unternehmen deutlich. Nachdem der Bedarf vorhanden ist und eine Be-
bauung gute Aussichten auf Verwirklichung hat, ist die Voraussetzung fir die Einleitung
der Bauleitplanung als gegeben zu betrachten.

Der Stadtrat beschloss auf der Grundlage des Architektenwettbewerbs die Erstellung der
Bauleitplanung. Die Verhandlungen mit den méglichen Investoren fuhrten zu Verfah-
rensverzégerungen, weil man vermeiden wollte, dass ein Bebauungsplan Rechtskraft
erlangt, der am Ende nicht verwirklicht wird und mit Befreiungen oder nachgeschobenen
Anderungsplanungen seinen urspringlichen Gestaltungsansatz verliert. In vielen Ab-
stimmungen und nach der Klérung vieler offener Fragen wurde eine Lésung gefunden,
die in der vorliegen Planung Niederschlag gefunden hat.

Am Blockrand Ascher Strafe ist eine ergénzende Bebauung anzustreben sowie die Zu-
fahrt zum Innenbereich, die fir Feuerwehr- und Millfahrzeuge geeignet ist.

Der Burgplatz ist durch eine Blockrandbebauung geprégt, die nach den Gebaudeab-
brichen insbesondere Burgplatz auf FI.Nr. 430 im Nordosten derzeit nicht mehr vor-
handen ist.

Aufgrund der Reduzierung des Fléchenbedarfs fir neue Bebauungen sieht die Stadt
Rehau an diesem Standort das Potential fir eine Bebauung mit einem Mehrfamilien-
wohnhaus, das im Erdgeschoss die Ebene fir die erforderlichen Stellplatze anbietet, die
zwingend fur die Vermietbarkeit sind, aber nicht im klassischen Garagenhofstil auf dem
Grundstick angeboten werden sollen. Damit erhéht sich die Gberbaubare Fléache fur
die Wohnnutzung. Die Wohnungen sind so zu konzipieren, dass eine generationeniber-
greifende Bewohnung bis hin zur Pflege méglich wird. Das bedeutet barrierefreie Zu-
génge Uber einen zentralen Aufzug und behindertengerechte Grundrissgestaltung in der
Mehrzahl der Wohnungen. Hier werden mindestens zehn oder mehr Wohnungen er-
wartet, die beziglich der Wohnfléche von 40 m2 bis 90 m2 durchmischt angeboten
werden.

Am Burgplatz ist die Bildung einer Raumkante gefordert. Auf der Ebene des Burgplatzes
sind auch hier die erforderlichen Einstellméglichkeiten fir PKWs denkbar.

Der Burgplatz ist derzeit eine Ebene und wenig strukturierte Verkehrsflache, die rein
funktionale Anforderungen erfillt. Mit der ergénzenden nordéstlichen Blockrandausbil-
dung kann in beide Richtungen auf den Platz eingewirkt werden: Zum einen durch die
Ausbildung der Platzbegrenzung und deren Position am Platz.

Stadtebaulicher Ansatz

Die Stadt Rehau engagiert sich seit Uber 30 Jahren in der Altstadterneuerung im Rahmen
der Stadtebauférderung. In dieser Zeit wurden zahlreiche Fléchen und Gebéude erwor-
ben und erfolgreich mit neuen Nutzungen belegt. Die positiven Effekte auf die Innenstadt
haben den Stadtrat dazu veranlasst die Brachfléche ,Am Muihlberg" zu erwerben und
einer neuen Entwicklung zuzufihren.

Das neue Stadtquartier soll ein lebendiger Ort mit hoher Aufenthaltsqualitét werden.
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Die Bebauung nivelliert sich in die vorhandene Struktur der Umgebung ein und ergénzt
mit unterschiedlichen Wohnkonzepten das Wohnraumangebot im Herzen der Stadt
Rehau.

Die Baukérper sind so proportioniert, dass sie sich mit zwei Vollgeschossen und Sattel-
dach in die Umgebung einfigen. Es wird eine hohe Dichte im Quartier angestrebt, um
der Exklusivitat des Ortes gerecht zu werden.

Der Blockrand der Ascher Strafle wird durch ergénzende Bebauung geschlossen, um
den Charakter der stralenbegleitenden Bebauung weiterzudenken. Das Bauvolumen ist
angelehnt an die Bebauung in der Ascher Strafle. Die Zufahrt ins Quartier soll auch
Uber die Ascher Stra3e erfolgen, um die angrenzenden kleineren Straflen (Muhlsteig) zu
entlasten. Uber diese Zufahrt wird die ErschlieBung fir Kraftfahrzeuge, Feuerwehr- und
Mullfahrzeuge sichergestellt. Ein Wendehammer im Quartier erméglicht das Wenden,
so dass eine weitere Durchwegung mit dem KFZ Gberflissig wird. Ziel des Bebauungs-
plans ist es, eine sogenannte Shared-Space-Flache zu schaffen, die sich alle Verkehrs-
teilnehmer teilen. Somit vergréBert sich die Flédche des éffentlichen Raums, da einzelne
Bereiche nicht mehr exklusiv von einzelnen Verkehrsteilnehmern genutzt werden.

Der Burgplatz ist durch eine heterogene Bebauung geprégt. Dem Platz fehlte nach dem
Abbruch der Bebauung, insbesondere im Nordosten auf dem Grundstick FI.Nr. 430,
die Fassung als Stadtplatz. Diese wird durch den im Bebauungsplan geplanten Baukér-
per geschlossen.

Mit der Festsetzung im Bebauungsplan wird ein eigensténdiger Baukérper vorgeschla-
gen, der die Vermittlung zwischen den umliegenden Gebduden und der héher liegen-
den Bebauung ,Am Mihlberg" Gbernimmt. Angesichts der kleinen Fléche fir neue Be-
bauung am Burgplatz sieht die Stadt Rehau an diesem Standort Potenzial fiir ein Mehr-
familienwohnhaus. Im Erdgeschoss sollen die erforderlichen Stellplétze angeboten wer-
den, die fur die Vermietbarkeit unerlasslich sind, jedoch nicht im klassischen Garagen-
hofstil. Die Stellplétze sollen im Erdgeschoss/Hanggeschoss angeordnet werden.
Dadurch wird die Uberbaubare Fléche fir die Wohnnutzung erhdht. Die Wohnungen
sind so zu gestalten, dass eine generationenibergreifende Bewohnung méglich ist. Dies
umfasst barrierefreie Zugénge Uber einen zentralen Aufzug sowie behindertengerechte
Grundrissgestaltungen in der Mehrzahl der Wohnungen. Es werden mindestens zehn
Wohnungen mit Wohnfléchen von 40 m?2 bis 90 m?2 erwartet.

Der Burgplatz selbst ist derzeit eine Ebene und wenig strukturierte Verkehrsfléche, die
lediglich funktionale Anforderungen erfillt. Mit der ergénzenden nordéstlichen Block-
randausbildung kann in beide Richtungen auf den Platz eingewirkt werden. Zum einen
durch die Ausbildung der Platzbegrenzung und deren Position, die eine neue Definition
des Platzes selbst auslést, und zum anderen durch die Platzgestaltung, die den Rand
vorgibt.

Verkehrsbeziehungen missen funktional erhalten bleiben, da alternative Verkehrsfoh-
rungen nicht vorgesehen sind. Am Burgplatz sollen sowohl Verweilbereiche als auch
mindestens sechs Stellplatze fir die Anlieger angeboten werden, um den bestehenden
Bedarf abzudecken sowie zwei behindertengerechte Stellplatze.




Begrindung Bebauungsplan der Stadt Rehau

4.0

4.1

4.2

+WOHNGEBIET AM MUHLBERG"

Die Bebauungsstruktur zwischen Sonderbaustein und Blockrandschluss an der Ascher
StraBBe GuBert sich als Neuordnung des Blockinneren. In Form einer Gassenstruktur wird
auf der dem Wohnweg zugewandten Seite die ortstypische Dichte hergestellt und auf
der anderen, den Réndern zugewandten Seite, Platz fir grofizigige Gartenstrukturen
geschaffen. Der Wohnweg endet in Nord-Std-Ausrichtung durch das Wohnquartier und
bindet so die neuen Wohnhéuser zu einer Nachbarschaft zusammen.

Der Bebauungsplan ,Am Mihlberg” verfolgt das Ziel durch die Strukturierung von Bau-
linien und Baugrenzen eine Ordnung zu schaffen.

Beschreibung des Baugebietes
Bisherige Nutzung des Geldndes

Mit der Bauleitplanung sollen die Grundsticke im Geltungsbereich einer Nachfolgebe-
bauung zugefihrt und eine stéddtebauliche Lésung festgesetzt werden.

Von 1827 bis 1995 wurde in den Gebauden auf den Flurnummern 480 und 439 Ge-
markung Rehau eine Spedition betrieben. Nach der Betriebsverlagerung 1995 erfolgte
eine Nachbesetzung mit Handwerksunternehmen bis 2020. Es erfolgte der Ankauf durch
die Stadt Rehau 2021 und nach Absiedlung der Betriebe der Gebdudeabbruch. Bereits
im Jahr 2007 wurde das Wohnhaus Am Burgplatz 7 von der Stadt Rehau erworben und
aufgrund von Baufélligkeit abgebrochen. Die Fléche wurde wie die siidlich an das ehe-
malige Betriebsgelénde angrenzenden Grinfléchen als Wiese genutzt.

Die freigelegte Fléche wird im Ortsgefige kaum wahrgenommen, weil ringsum eine
Blockrandbebauung den Einblick vom &ffentlichen Raum nahezu vollsténdig verwehrte.
Nachdem das Grundstiick nur an der Ascher Strafle und am Burgplatz anliegt und an-
sonsten rundum als hinterliegender Bereich zu bewerten ist, bietet sich diese ruhige Lage
sehr gut fir eine angemessen verdichtete Bebauung an. Dafir maf3igebend ist das Ein-
fogegebot.

Der wirksame Fléchennutzungsplan stellt das Gelénde derzeit als Mischgebiet dar. Nach
Rechtskraft des Bebauungsplans wird der Fléchennutzungsplan berichtigt und anstelle
MI fir Mischgebiet wird kinftig WA fur Allgemeines Wohngebiet dargestellt.

Die Wiederbebauung wertet das Stadtbild funktional ebenso wie gestalterisch deutlich
auf. Mit Grund und Boden wird sparsam umgegangen und die Ziele der Stadtebaufér-
derung zur Stéarkung der Innenstédte werden aufgenommen.

Beteiligte Grundsticke mit Nutzung

Alle beteiligten Grundsticke liegen in der Gemarkung Rehau

Flurnummer  Fléche Nutzung Bestand Nutzung Planung
480 3.646 m? MI Speditionsbrache WA Wohngebiet
439 620 m? MI Speditionsbrache WA Wohngebiet
431 480 m? MI Speditionsbrache WA Wohngebiet
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438/2 120 m?2 MI Speditionsbrache WA Wohngebiet
438 250 m? Betriebsgarten WA Wohngebiet
428 10T m? priv. Vorgarten priv. Vorgarten
430 440 m? Grinflache WA Wohngebiet
430/2 10 m? Grinflache WA Wohngebiet
435 503 m? Grinflache WA Wohngebiet
397 Til. 30 m2 StraBe Burgplatz StraBBe Burgplatz
397/2 TH.  1.305 m? Strafle Burgstrafie StrafBe Burgstrafle
461 Til. 83 m? Strale Mihlsteig StraBBe Mihlsteig

7.588 m? Gesamtflache im Geltungsbereich
Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung nach § 4 BauNVO

Als Art der baulichen Nutzung wird WA - Allgemeines Wohngebiet - festgesetzt. Die
besondere und abgesetzte Lage oberhalb des zentralen Mischgebietes in Verbindung
mit den Schalltechnischen Untersuchungen lassen diese Nutzung. In einem besonderen
Wohngebiet, das auch denkbar wére, wird dem Wohnen jedoch nicht der Schutz zuge-
billigt wie im Wohngebiet.

Maf der baulichen Nutzung nach § 16 BauNVO
Das Maf3 der baulichen Nutzung wird Gber die bebaubare Grundfléche und zuléssige
Wandhdhen/Geschosszahl festgesetzt.

Die unterschiedliche Geschossigkeit erméglicht eine angemessene Abstufung der bau-
lichen Dichte und Héhenentwicklung innerhalb des Plangebietes. Gleichzeitig wird eine
zeitgemdfe und flachensparende Nutzung der Baugrundsticke erméglicht.

Plangebiet WA 1
Fur das Plangebiet WA 1 wird eine differenzierte Festsetzung der zuldssigen Zahl der
Vollgeschosse getroffen. In den hierfir vorgesehenen Bereichen sind Gebdude mit ma-
ximal drei Vollgeschossen bzw. mit maximal zwei Vollgeschossen und einem zusétzlichen
Dachgeschoss zulé@ssig.

Die Festsetzung von maximal drei Vollgeschossen beriicksichtigt das stédtebauliche Ziel
eine angemessene bauliche Ausnutzung der Grundsticke zu ermdglichen. Bereiche mit
maximal zwei Vollgeschossen und einem Dachgeschoss stellen demgegeniber eine ge-
ringere bauliche Hohenentwicklung sicher und erméglichen insbesondere eine stadte-
baulich vertragliche Gestaltung der Dachgeschosse.

Durch die differenzierte Festsetzung wird eine ausgewogene Maf3stdblichkeit der Bebau-
ung gewdhrleistet und eine harmonische Einfigung der neuen Gebéude in das stadte-
bauliche Umfeld unterstitzt.
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Grundfléache nach § 16 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO

Baugrenzen und Baulinien bestimmen die maximal zuldssige Uberbauung der Grund-
sticke. In den Festsetzungen wir dieser Sachverhalt dargestellt. Die héchstzulassige
Grundflache entspricht dem was innerhalb der Baugrenzen zuléssig ist.

Wandhéhe

Die Wandh&he ist in der Festsetzung definiert und bestimmt die zulassige Héhenent-
wicklung der baulichen Anlagen anhand der festgesetzten Bezugspunkte. Die zuldssige
Wandhéhe wird in Verbindung mit der festgesetzten Zahl der Vollgeschosse und den
Vorgaben zur Dachgestaltung betrachtet. Dadurch wird eine insgesamt geordnete Ho-
henentwicklung der Bebauung innerhalb des Plangebietes gewdhrleistet.

Planbereich WA 1

Die maximale Wandhdhe wird auf 6,50 m begrenzt. Die Festsetzung dient der Steue-
rung der Héhenentwicklung der Gebé&ude und stellt sicher, dass auch bei der zuldssigen
Anzahl der Vollgeschosse eine angemessene stédtebauliche Maf3stablichkeit erhalten
bleibt. Durch die Begrenzung der Wandhdhe wird insbesondere einer Gbermafigen
Massivitat der Baukorper entgegengewirkt. Gleichzeitig wird ausreichend Spielraum fir
eine zeitgemdaBe und funktionale Geb&udeplanung eingerdumt.

Die Festsetzung trégt dartber hinaus zur Sicherung eines vertraglichen Ubergangs zwi-
schen den Baukérpern und den angrenzenden Freifldchen sowie zur Wahrung der Be-
lange des Ortschaftsbildes bei.

Planbereich WA 2

Im Bereich WA 2 wird eine héhere bauliche Dichte und Gebdudehshe zugelassen, um
eine angemessene und flachensparende Nutzung der Baufléchen zu ermdglichen.
Gleichzeitig wird durch die Festsetzungen eine klar definierte und stédtebaulich vertréag-
liche Héhenentwicklung sichergestellt. Fir den Bereich WA 2 werden zwei unterschied-
liche bauliche Ausprégungen erméglicht.

Variante 1

Es sind maximal vier Vollgeschosse mit einer maximalen Wandhdhe von 12,60 m zu-
lgssig. Als Dachform wird das Flachdach festgesetzt. Die Zuldssigkeit von vier Vollge-
schossen erméglicht eine kompakte und flachensparende Bauweise und trégt zu einer
effizienten Nutzung der verfigbaren Bauflachen bei. Die Begrenzung der Wandhéhe
auf maximal 12,60 m stellt sicher, dass die Gebé&ude trotz der erhdhten Geschossigkeit
eine angemessene stddtebauliche Héhenentwicklung aufweisen.

Die Festsetzung des Flachdachs unterstitzt eine klare und kompakte Geb&udekubatur
und ermdglicht eine zeitgemaBe architektonische Gestaltung. Dartber hinaus bietet die
Ausbildung als Flachdach gute Voraussetzungen fir eine Begrinung der Dachfléchen
und damit fir MaBnahmen zur Verbesserung des Mikroklimas und zur Rickhaltung von
Niederschlagswasser.

Variante 2
Alternativ kénnen Gebdude mit maximal drei Vollgeschossen und einem dariber ange-
ordneten Staffelgeschoss errichtet werden. Die maximal zuléssige Wandhohe betrégt in
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diesem Fall 2,20 m. Als Dachformen sind Flachdach, Mansarddach (MFD), Walmdach
(WD), Krippelwalmdach (KWM) und Satteldach (SD) zuléssig.

Mit dieser alternativen Geb&udekonzeption wird eine gréflere Vielfalt an Wohn— und
Gebdaudetypologien erméglicht. Die Kombination aus drei Vollgeschossen und einem
zurickgesetzten Staffelgeschoss erlaubt eine zusatzliche Nutzungsebene und gleichzeitig
eine stédtebaulich differenzierte Geb&udeausbildung.

Die réumliche Begrenzung des Staffelgeschosses wird dabei Uber die festgesetzten Bau-
grenzen gesteuert. Durch die entsprechende Anordnung und Dimensionierung der Bau-
grenzen wird sichergestellt, dass das Staffelgeschoss gegeniber den darunterliegenden
Geschossen réumlich zuricktritt und dadurch eine gegliederte Gebdudekubatur ent-
steht. Insgesamt erméglichen die Festsetzungen im WA 2 eine flexible und zeitgemdafle
Entwicklung des Wohngebietes. Gleichzeitig werden durch die Begrenzung der Gebdu-
dehéhen und die rdumliche Steuerung Uber die Baugrenzen eine geordnete stédtebau-
liche Struktur sowie eine angemessene Einfigung der Gebd&ude in das Umfeld sicher-
gestellt.

Baugrenzen nach § 23 Abs. 3 BauNVO

Baugrenzen legen fest, wie weit in einem Baufenster gebaut werden darf. Es besteht
keine Anbaupflicht. Es bleibt damit dem Bauherrn Uberlassen, wie weit er das Baurecht
nutzen méchte.

Die Baugrenzen Gbernehmen damit neben der Steuerung der Gberbaubaren Grund-
sticksfléachen auch eine wesentliche Funktion bei der stéddtebaulichen Ausgestaltung der
Staffelgeschosse.

Die Begrenzung der Wandhshe auf maximal 9,20 m tragt zusatzlich dazu bei, die H6-
henentwicklung der Gebdude zu begrenzen und eine angemessene Mafistéblichkeit in-
nerhalb des Wohngebietes sicherzustellen.

Baulinien nach § 23 Abs. 2 BauNVO
Baulinien zwingen zum Anbau. Damit werden geplante Raumkanten festgesetzt, die vom
Bauherrn zu schaffen sind.

StraBenbegrenzungslinie nach § 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB
Die StraBenbegrenzungsline grenzt den &ffentlichen Raum vom privaten Raum ab.

Verkehrsflachen
Im Bebauungsplan sind Verkehrsflachen entsprechend lhrer geplanten Funktion festge-
setzt. Die &ffentlichen Verkehrsflachen sind mit der Straenbegrenzungslinie abgegrenzt.

Garagen und Carport

Im Bebauungsplan sind Standorte fir Garagen oder Carports und Stellplatze festgesetzt.
Im Sinne einer klimaangepassten und kologisch hochwertigen Gestaltung des Wohn-
gebiets wird empfohlen Carports und Garagen mit einer Dachbegriinung auszufihren.
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Auch bei sonstigen geeigneten Uberdachungen von Stellplatzen wird eine Begriinung
der Dachflachen empfohlen.

Eine Dachbegrinung tragt zur Rickhaltung und verzégerten Ableitung von Nieder-
schlagswasser bei und kann dadurch zur Entlastung der Entwésserungssysteme beitra-
gen. Gleichzeitig wirkt sich die Begrinung positiv auf das Kleinklima aus und kann ins-
besondere bei sommerlichen Temperaturen zur Verringerung von Aufheizungseffekten
beitragen.

Dariber hinaus schaffen begriinte Dachflachen zusétzliche Vegetationsfléchen und kén-
nen einen Beitrag zur dkologischen Aufwertung des Baugebietes leisten.

Die Empfehlung ergénzt die Gbrigen MaBBnahmen zur Begrinung und Klimaanpassung
und soll dazu beitragen, die mit der baulichen Entwicklung verbundenen Eingriffe in den
Naturhaushalt und die klimatischen Funktionen des Gebietes méglichst gering zu hal-
ten.

Firstrichtung
Mit der Firstrichtung wird die Ausrichtung der Gebé&ude festgesetzt.

Dachform, Dachneigung, Dachfarbe
Die Festsetzungen zu den Dachern wurden in Anlehnung an die bestehenden Gebdude
gewdhlt, um eine verwandte Bebauung zu erzielen.

Fir den Bereich WA 1 wird als Dachform das Satteldach mit einer Dachneigung von
35° bis 40° festgesetzt. Die Festsetzung dient der Sicherung einer einheitlichen und stéd-
tebaulich vertréglichen Dachlandschaft. Das Satteldach stellt eine fir die Wohnbebau-
ung geeignete und ortsbildvertrégliche Dachform dar und unterstitzt eine harmonische
Einfigung der Neubebauung in das bestehende stédtebauliche Umfeld. Mit der zulés-
sigen Dachneigung von 35° bis 40° wird ein ausreichend gestalterischer Spielraum for
unterschiedliche Gebdaudetypen und zeitgeméBe architektonische Lésungen geschaffen.
Gleichzeitig wird verhindert, dass innerhalb des Baugebiets stark voneinander abwei-
chende Dachformen und Dachneigungen zu einem uneinheitlichen Erscheinungsbild
fohren.

Die Festsetzung im Bereich WA 2 erméglicht zudem die Ausbildung von Dachgeschos-
sen und unterstitzt damit eine effiziente Nutzung des vorhandenen Bauvolumens, ohne
die stadtebaulich gewiinschte Maf3stéblichkeit der Gebdude aufzugeben. Die Zulassung
verschiedener Dachformen — Flachdach, Mansarddach, Walmdach, Krippelwalmdach
und Satteldach — erméglicht unterschiedliche architektonische Lésungen und trégt zu
einer abwechslungsreichen, gleichzeitig stédtebaulich geordneten Dachlandschaft bei.
Durch die Kombination aus Baugrenzen, Geschossigkeit und maximaler Wandhéhe
wird gewdhrleistet, dass die unterschiedlichen Gebd&udekonzepte in ihrer Kubatur be-
grenzt und aufeinander abgestimmt sind.

Grinflachen
Die Grinflachen werden unterschieden zwischen privat und &ffentlich, womit die kinf-
tige Unterhaltslast geregelt wird.
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SchallschutzmaBnahmen
Mit dem Planzeichen wird der Bereich gekennzeichnet, an dem die aus den schalltech-
nischen Untersuchungen gewonnenen Erkenntnisse zum Tragen kommen.

Abstandsfléchen und Grenzanbauten

In der Ascher StrafBe soll die Blockrandbebauung durch einen Grenzanbau aus stédte-
baulichen Grinden fortgefihrt werden. Der profilgleiche Anbau ist erforderlich bau-
rechtlich zul&ssig.

An die Flurnummer 472/2 Gemarkung Rehau wurde in der Entwurfsplanung und in der
ersten Uberarbeitung der Entwurfsplanung ein Grenzanbau mit einem Wohnhaus ge-
plant. Nachdem die Grundstickseigentimerin sich ablehnend zu diesem Vorhaben &u-
Berte, wurde die Bebauung geprift und der Bebauungsplan geéndert. Die Baugrenzen
wurden reduziert, die Baulinie entféllt, womit der Abstand zur Grundsticksgrenze ent-
sprechend Art 6. Bayerische Bauordnung nachzuweisen ist. Damit werden die nachbar-
schitzenden Belange im geeigneten Rahmen bericksichtigt. Das urspringliche Ziel, die
Wirkung der groflen Wand abzumildern, wird eingeschrénkt weiter erzielt.

Im Bereich der Flurnummern 469 und 465 Gemarkung Rehau kénnten sich Abstands-
flachen auf die Nachbargrundsticke erstrecken. Die Stadt Rehau als Grundstickseigen-
tOmer der Flurnummer 469 sicherte vor dem Verkauf die Abstandsflachenibernahme
im Grundbuch ab. Fir die Flurnummer 465 wird im Falle des Verkaufs ebenso verfah-
ren.

ErschlieBung

Straflen/FuBwege

Die ErschlieBung des Wohngebietes erfolgt von der Ascher Strafle aus Gber die Erschlie-
Bungsstrafle mit Wendehammer. Mittelfristig wird die Ascher Strafle umgestaltet, so dass
die fuBlaufige ErschlieBung Uber breitere Gehsteige gewdhrleistet wird. Im Siuden wird
eine FuBwegverbindung zum Burgplatz errichtet, womit die Quartiersquerung erreicht
wird und die Voraussetzung fir eine Anbindung der &stlich der Ascher Straf3e liegenden
Flachen vorbereitet wird. Fir die Kimmernutzungsfléche kann langfristig ebenfalls eine
innerstadtische Wohnbebauung entwickelt werden. Der Fahrradverkehr orientiert sich
am KFZ-Verkehr.

Bestehende FuBwege werden vom Vorhaben nicht berihrt. Ein never FuBweg zum Burg-
platz wird geplant, um die fuBlaufige Durchgdngigkeit zu verbessern.
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Wasserversorgung

Trinkwasser

Die Versorgung mit Trinkwasser erfolgt aus dem &ffentlichen Wasserversorgungsnetz der
Stadtwerke Rehau. Die Leitungen sind beziglich der Druckverhéltnisse und der Wasser-
bereitstellung ausreichend dimensioniert.

Versorgungsunternehmen: Stadtwerke Rehau
Bahnhofstrafle 15
95111 Rehau
Tel.: 09283/8610

werkleiter.stadtwerke@rehau.bayern

Ldschwasser

Die Stadtwerke sind am Planungsverfahren beteiligt. Auf telefonische Nachfrage wurde
bestatigt, dass der Léschwasserbedarf 96 m3 fir zwei Stunden bei ausreichendem Druck
bereitgestellt werden kann.

Versorgungsunternehmen: Stadtwerke Rehau
Bahnhofstrale 15
95111 Rehau

Tel.: 09283/8610
werkleiter.stadtwerke@rehau.bayern

Abwasserentsorgung

Schmutzwasser

Die Schmutzwasserableitung erfolgt durch Einleitung in das stadtische Kanalnetz der
Stadt Rehau in der Ascher Strae und im Burgplatz. Das Abwassernetz ist ausreichend
dimensioniert und bericksichtigt bereits die Einleitemengen.

Betreiber der Entwdsserungsanlage: Stadt Rehau- Tiefbauamt
Martin-Luther-Strafie 1
95111 Rehau
Tel.: 09283/2057 und 2058
Fax: 09283/2060

tiefbauamt@rehau.bayern

Niederschlagswasser
1. Allgemeine Hinweise zum Umgang mit Niederschlagswasser

Das Wasserwirtschaftsamt regt an, dass Niederschlagswasser zuriickgehalten
und gespeichert werden soll fur die Nutzung und Abgabe in Trockenzeiten. Unter
Beriicksichtigung der natirlichen lokalen Gegebenheiten wird empfohlen:
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Rickhalt von Wasser und Férderung der Verdunstung, z. B. durch Wasserfla-
chen, Grindéacher, Wasserplatze und Wasserldufe in Innenstédten, grine Fas-
saden

Rickhalt von Wasser zur Versickerung zur Grundwasseranreicherung und Stabi-
lisierung des Wasserhaushalts

Nutzung oder Schaffen von Rdumen zur Wasserspeicherung und Nutzung,

z. B. Zisternen oder Speicherrdume zur Bewdsserung von Grinanlagen oder
B&umen.

Es wird darauf hingewiesen, dass Zisternen keine Regenriickhaltebehélter sind.
Behdlter zur Ruckhaltung von Regen sind grundsétzlich entleert fir die Zwischen-
pufferung von Regenwasser vorzuhalten. Zisternen sind fir die Speicherung von
Regenwasser bestimmt und deshalb grundsatzlich gefillt.

2. Ableitung und Rickhalt von Niederschlagswasser

Im Rahmen der ingenieurtechnischen Prifung der Entwésserung wurde festge-
stellt, dass eine Einleitung von Niederschlagswasser in den Perlenbach aufgrund
der Héhenverhéltnisse technisch nicht hergestellt werden kann.

Eine Zuleitung zum Perlenbach DN 300 und die erforderliche Uberdeckung so-
wie das Gefélle des Kanals beanspruchen mehr an Héhe als in der Natur zwi-
schen Perlenbach und Burgplatz vorhanden. Eine Querung des Mischwasserka-
nals am Burgplatz fihrt zu weiteren Hdhenverlusten, die nicht ausgeglichen wer-
den koénnen.

Die technisch mégliche Lésung ist die Einleitung des Regenwassers in die beiden
bestehenden Mischwasserkandle Ascher Strafle und Burgplatz.

Die Entwéasserung im Trennsystem wird fir diesen innerstadtischen Bereich auch
in ferner Zukunft nicht fir méglich betrachtet. Vor diesem Hintergrund wird auch
die Entwéasserungsanlage fir die Neubebauung im Mischsystem geplant.

Bisherige versiegelte Flache durch die Nutzung fir die Spedition:  3.644 m?
Durch die Neuplanung verursachte, versiegelte Flache: 3.162 m?

Im Generalentwésserungsplan der Stadt Rehau ist die zur Bebauung vorgese-
hene Flache bereits beriicksichtigt. Mit der geplanten Bebauung findet keine zu-
satzliche Flachenversiegelung im innerstédtischen Bereich statt und somit keine
zusatzliche Einleitung von Mischwasser in das stadtische Mischwasserkanalnetz.

Um insbesondere die Auswirkungen von Starkregenereignissen abzumildern,
wird die Notwendigkeit von Rickhaltevolumen festgesetzt. Fir jedes Grundstick
ist ein eigenes Regenrickhaltevolumen nachzuweisen, dessen Stauvolumen ent-
sprechend der einschlégigen Berechnungsmethoden zu bestimmen ist. Mit Vor-
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lage des Antrags zur Baugenehmigung oder der Vorlage im Genehmigungsfrei-
stellungsverfahren ist das Entwésserungsgesuch vorzulegen und die Art und
Weise des Riickhaltebauwerks im Plan darzustellen.

Fur den Nachweis der Funktionsféhigkeit ist die Abnahme durch das stédtische
Tiefbauamt erforderlich, ersatzweise die Prifbescheinigung eines privaten Sach-
verstandigen. Der Sachverstdndige muss gemaf der "Verordnung Uber private
Sachversténdige in der Wasserwirtschaft' (VPSW) anerkannt sein.

Telekommunikation

Telekom AG

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationsanlagen, TK-Anlagen, der Deutschen
Telekom AG, die in ihrem Bestand gesichert bleiben missen.

Hinweise des Versorgungsunternehmens:

Die Versorgung des Planbereichs unterliegt derzeit der Prifung durch die Telekom. Je
nach Ausgang der Prifung wird die Telekom eine Entscheidung zur Versorgung treffen.
Aus diesem Grund ist es dringend erforderlich, dass sich der Vorhabenstrager rechtzeitig
mit der kostenlosen Bauherrenhotline, Rufnummer: 0800/3301903, in Verbindung
setzt.

Zum Zweck der Koordinierung bitten wir um rechtzeitige, jedoch mindestens finf Mo-
nate vor Beginn um schriftliche Mitteilung von MaBBnahmen, welche im Geltungsbereich
stattfinden werden.

Wir bitten sicherzustellen, dass durch Baumpflanzungen der Bau, die Unterhaltung und
Erweiterung der Telekommunikationslinien der Telekom nicht behindert werden. Das
Merkblatt Gber Baumstandorte und unterirdischer Ver- und Entsorgungsanlagen der For-
schungsgesellschaft fir Stralen und Verkehrswesen in der jeweils aktuellen Fassung ist
zu beachten.

Versorgungsunternehmen: Deutsche Telekom Technik GmbH
Ziegelleite 2 - 4
95448 Bayreuth
Tel.: 0921/18-6060

Vodafone Germany — Ordermanagement House

Vom Unternehmen werden Informationen zum Baubeginn, ErschlieBungstréger, Bau-
herrn, Anzahl der Grundsticke und die Anzahl der geplanten Wohneinheiten abgefragt.
Im Rahmen der Bauleitplanung liegen diese Informationen noch nicht vor. Der Kontakt
zu den Versorgungsunternehmen erfolgt in der der Regel im Rahmen der Planungsar-
beiten fur die TiefbaumaBnahmen.
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Versorgungsunternehmen: Vodafon BW GmbH
Ordermanagement House
Goldenbihlstrale 15
78048 Villingen-Schwenningen
ordermanagement.hous@vodafone.com

6.4.3 Vodafone Deutschland GmbH

6.5

,Im Planbereich befinden sich Telekommunikationsanlagen des Versorgungsunterneh-

mens, deren jeweils aktuelle Lage durch die ausfthrenden Unternehmen beim Versor-

gungsunternehmen abzufragen sind.

Es wird darauf hingewiesen, dass unsere Anlagen des Versorgungsunternehmens bei
der Bauausfihrung zu schitzen bzw. zu sichern sind, nicht Gberbaut und vorhandene
Uberdeckungen nicht verringert werden dirfen.

Sollte eine Umverlegung oder Baufeldfreimachung der Telekommunikationsanlagen er-
forderlich werden, ist das mindestens drei Monate vor Baubeginn bei TDR-S-Bay-
ern.de@vodafone.com in Auftrag zu geben, um Planung und Bauvorbereitung zu ver-
anlassen sowie die notwenigen Arbeiten durchzufihren.

Weiterhin wird darauf hingewiesen, dass ggf., z. B. bei stéddtebaulichen Sanierungs-
mafBnahmen, die durch den Ersatz oder die Verlegung unserer Telekommunikationsan-
lagen entstehenden Kosten nach § 150 (1) BauGB dem Versorgungsunternehmen zu
erstatten sind.”

Vodafone GmbH, Stidwestpark 15, 90449 Nirnberg

E-Mail: TDR-S-Bayern.de@vodafone.com

Planauskunft: Neubaugebiete.de@vodafone.com
HTTPS://www.vodafonde.de/Immobilienwirtschaft/Hilfe/Planauskunft/Index. HMTL

Stromversorgung

Die Versorgung mit Strom ist durch das vorhandene Netz gewdhrleistet.

Versorgungsunternehmen: Bayernwerk Netz — Kundencenter Naila
Planung, Bauausfihrung
& Netzkundenbetreuung
Zum Kugelfang 2
95119 Naila
Tel.: 09282/76325, Mobil 0153/4601266

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich vom Versorgungsunternehmen
betriebene Versorgungseinrichtungen. Der Schutzzonenbereich betrégt bei Aufgrabun-
gen je 0,5 m rechts und links zur Trassenachse.
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Die Lage der Leitungstrassen kann kostenlos Gber das Internet unter der folgenden Ad-
resse eingeholt werden.

Planauskunftsportal: Auskinfte einholen | Bayernwerk Netz(bayernwerk-netz.de)

PLEdoc GmbH

Das Unternehmen vertritt Versorger wie zum Beispiel Ferngasleitungsbetreiber oder Be-
treiber Gberregionaler Telekommunikationslinien. Innerhalb der Grenzen des réumli-
chen Geltungsbereiches werden keine Anlagen gemeldet. Fir Ausgleichs-

flachen auBerhalb des Geltungsbereiches und Anderungen ist folgendes zu beachten:

Bei Verénderungen des Geltungsbereichs oder der Festsetzung von Ausgleichsflachen
auBerhalb des Geltungsbereichs ist eine erneute Beteiligung am Verfahren durchzufih-
ren.

PLEdoc GmbH, Gladbecker Str. 404, 45326 Essen
Tel.: 0201/3659-500
E-Mail: netzauskunft@pledoc.de

Abstimmungen mit den Ver- und Entsorgungstréigern

Mit den Ver- und Entsorgungstrdgern ist im frihzeitigen Planungsstadium die baufach-
liche Abstimmung beziglich Versorgungserfordernis und Versorgungsumfang sowie der
technischen Ausfihrung durchzufihren.

Bodenschutz, Grundwasser und Altlasten
Bodenschutz

Der Umgang mit Boden wird in den einschlégigen technischen Regelwerken und Best-
immungen umfangreich dargestellt. Auf das Einhalten der Vorgaben wird hingewiesen.
Die Anforderungen an den Ausbau und die Zwischenlagerung von Bodenaushub, z. B.
die separate Lagerung von Mutterboden, die Vermeidung von Verdichtung, Vernassung
und Gefigeverdnderungen sind zu beachten.

Grundwasser

Uber die Grundwasserverhdalinisse liegen der Stadt Rehau und dem Wasserwirt-
schaftsamt keine ndheren Informationen vor. Es wird darauf hingewiesen, dass
Hang- und Schichtwasser auftreten kann.

Ergénzend weist das Wasserwirtschaftsamt daraut hin, dass es in der Verantwor-
tung des Bauherrn liegt Grundwasser entsprechend baulich zu bericksichtigen.
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Wasserwirtschaftsamt Hof

Jahnstr. 4

95030 Hof

Tel.: 09281/8910, poststelle@wwa-ho.bayern.de

Altlasten

Im Gberplanten Gelénde sind Altlasten derzeit nicht bekannt. Vom Landratsamt Hof wur-
den keine Altlastenverdachtsfléchen gemeldet. Im Rahmen der durchgefihrten Abbruch-
arbeiten wurde vorgefundenes belastetes Material im geringen Umfang fachgerecht ent-
sorgt.

Sollten im weiteren Bauverlauf Altlasten zu Tage geférdert werden, hat die fachgerechte
Entsorgung der Grundstiickseigentimer gemdaB aktuell geltender Gesetze aut seine Kos-
ten zu tragen.

Brand- und Katastrophenschutz

Die nachfolgenden Hinweise beziehen sich nur auf den abwehrenden Brandschutz. Fir
den vorbeugenden baulichen Brandschutz sind die entsprechenden Vorschriften zu be-
achten.

Die offentlichen Verkehrsflachen sind so anzulegen, dass sie hinsichtlich der Fahrbahn-
breite, KurvenauBBendurchmesser usw. mit den Fahrzeugen der Feuerwehr jederzeit und
ungehindert befahren werden kénnen.

Die Tragfahigkeit der Verkehrswege muss fir Fahrzeuge mit 11,5 t Achslast und einem
zulassigen Gesamtgewicht von 18 t ausgelegt sein. Die Verkehrswege missen mindes-
tens 3,00 m breit sein. Wird eine Zu- oder Durchfahrt auf einer Ldnge von mehr als 12
m beidseitig durch Bauteile, wie z. B. Wénde, Pfeiler o. &. begrenzt, so muss die lichte
Breite mindestens 3,50 m betragen. Die Kurvenradien missen eingehalten werden.

Es muss insbesondere gewdhrleistet sein, dass die Geb&ude ganz oder in Teilen in ei-
nem Abstand von héchstens 50 m von den dffentlichen Verkehrsfléchen erreichbar sind.
Sofern Gebdude auf den Grundstiicken so angeordnet werden, dass diese ganz oder
in Teilen mehr als 50 m von einer &ffentlichen Verkehrsflache entfernt sind, missen
Zufahrten und Bewegungsflachen fur Feuerwehrfahrzeuge entsprechend den Richtlinien
Uber Flachen fur die Feuerwehr vorhanden sein.

Sofern bei den Gebduden der zweite Rettungsweg nicht baulich errichtet wird und die
Oberkante der Brisstung der zum Anleitern bestimmten Fenster oder Stellen mehr als 8
m Uber der Geldndeoberflache liegt, muss darauf geachtet werden, dass ausreichend
Zufahrten und Aufstellflachen for Hubrettungsfahrzeuge entsprechend den Richtlinien
uber Flachen fur die Feuerwehr vorhanden sind.

Steigungen oder Gefdlle dirfen im Verlauf von Feuerwehrzufahrten eine Neigung von
10 % nicht Uberschreiten. Geradlinige Feuerwehrzufahrten kénnen ggf. als Fahrspuren
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errichtet werden. Jede Spur muss mindestens 1,10 m breit sein. Zwischen den Spuren
muss der Abstand 0,80 m betragen.

Die Vorschriften der DIN 14090 ,Flachen for die Feuerwehr auf Grundstiicken” sind
grundsétzlich zu beachten.

Das Hydrantennetz ist nach dem neuesten Stand des DVGW Arbeitsblatt W 405 auszu-
bauen. Es sind im gesamten Gebiet nur Uberflurhydranten nach DIN EN 14384 einzu-
planen.

In héchstens 120 m Absténden zu den Gebdudezugéngen sowie zueinander missen
Hydranten sicher erreicht werden kénnen.

Die Hydranten missen mindestens 3 m von Gebduden sowie von Zu- und Ausfahrten

und mindestens 0,65 m von Gehsteigkanten und &ffentlichen Verkehrsfléichen entfernt
sein. Es ist zweckmaBig, Hydranten moglichst im Bereich neben Gehsteigen und Grin-
flachen einzubauen.

Die Léschwasserversorgung fur den Grundschutz ist bei niedriger, in der Regel freiste-
hender Bebauung (bis drei Vollgeschosse) mit 800 |/min. (48 m3/h) und bei sonstiger
Bebauung mit mindesten 1.600 I/min. (96 m3/h) fir eine Dauer von mindestens zwei
Stunden vorzusehen. Bei gleichzeitiger Benutzung von mehreren Hydranten muss min-
destens ein Férderstrom von 600 |/min. vorhanden sein. Der Flie3druck darf 1,5 bar
nicht unterschreiten.

Der insgesamt bendtigte Léschwasserbedarf ist in einem Umkreis (Radius) von 300 m
nachzuweisen.

Wenn das Trinkwasserrohrnetz zur Deckung des vollen Léschwasserbedarfs nicht aus-
reichend ist und keine unerschépflichen Wasserquellen zur Verfigung stehen,

ergeben sich fur die zustindige Gemeinde (Grundschutz) und for den Objekteigentimer
(Objektschutz) folgende Deckungsméglichkeiten:

Entnahme aus Léschwasserteichen DIN 14 210, Entnahme aus Léschwasserbehdltern
DIN 14 230 oder Erweiterung der Wasserversorgungsanlagen.

Hinweise der Deutschen Bahn AG

Kunftige Aus- und UmbaumaBnahmen sowie notwendige MaBnahmen zur Instandhal-
tung und dem Unterhalt im Zusammenhang mit dem Eisenbahnbetrieb sind der Deut-
schen Bahn AG weiterhin zweifelsfrei und ohne Einschrédnkungen im &ffentlichen Inte-
resse zu gewdhren.

Durch das Vorhaben dirfen die Sicherheit und Leichtigkeit des Eisenbahnverkehrs aut
der angrenzenden Bahnstrecke nicht geféhrdet oder gestért werden.

Anspriche gegen die Deutsche Bahn AG aus dem gewdhnlichen Betrieb der Eisenbahn
in seiner jeweiligen Form sind seitens des Antragstellers, Bauherrn, Grundstickseigen-
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timers oder sonstiger Nutzungsberechtigter ausgeschlossen. Insbesondere sind Immis-
sionen wie Erschitterungen, Larm, Funkenflug, elektromagnetische Beeinflussungen und
dergleichen, die von Bahnanlagen und dem gewdhnlichen Betrieb ausgehen, entscha-
digungslos hinzunehmen. Ebenso sind AbwehrmaB3nahmen nach § 1004 in Verbindung
mit § 906 BGB sowie dem Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG), die durch den
gewshnlichen Bahnbetrieb in seiner jeweiligen Form veranlasst werden kénnen, ausge-
schlossen. Gegen die aus dem Eisenbahnbetrieb ausgehenden Emissionen sind erfor-
derlichenfalls vom Bauherrn auf eigene Kosten SchutzmaBBnahmen vorzunehmen. Zur
Umsetzung von BaumaBnahmen darf kein Bahngeldnde in Anspruch genommen wer-
den, wenn hierzu nicht der Abschluss einer entsprechenden Vereinbarung vorliegt. Wer-
den Kreuzungen von Bahnstrecken mit Kandlen, Wasserleitungen usw. erforderlich, so

sind hierfur entsprechende kostenpflichtige Kreuzungs- bzw. Gestattungsantréage bei der
DB AG, DB Immobilien, zu stellen.

Informationen zur Antragsstellung:
http://www.deutschebahn.com/Leitungskreuzung
http://www.deutschebahn.com/Gestattungen

DB AG — DB Immobilien
Baurecht 1 FCR.R31
Barthstr. 12

80339 Minchen

Kib.muenchen@deutschebahn.com

Hinweise zum Altbergbau

Im Gemeindegebiet von Rehau ging alter Bergbau um. Das Vorhandensein beim Berg-
amt Nordbayern nichtrisskundiger Grubenbaue kann nicht ausgeschlossen werden.
Werden bei der Bauausfihrung altbergbauliche Relikte angetroffen, sind diese zu be-
ricksichtigen und das Bergamt Nordbayern zu verstandigen.

Regierung von Oberfranken, Bergamt Nordbayern
Postfach 11 01 65
95420 Bayreuth

Tel.Nr. 0921/604-1385
E-Mail: poststelle@reg-ofr.bayern.de

Normeinsichtnahmen

Die zitierten DIN-Normen kénnen bei den nachfolgenden Fachstellen wihrend deren
ieweiligen Offnungszeiten kostenlos eingesehen werden:
Normen-Infopoint mit DIN-Normen und VDI-Richtlinien

Hochschule Coburg Hochschulbibliothek
Friedrich-Streib-Str. 2
96450 Coburg
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Telefon: +49 9561 317166, Fax: +49 9561 317366
Internet: http://www.hs-coburg.de/library.htm!
E-Mail: bibliothek@hs-coburg.de

Technische Hochschule Nirnberg Georg Simon Ohm
KeBlerplatz 12

90489 Nurnberg

Telefon: +49 911 58800, Fax: +49 211 5880309
Internet: www.th-nuernberg.de

E-Mail: info@th-nuernberg.de

Ostbayerische Technische Hochschule Regensburg Bibliothek
Seybothstr. 2

93053 Regensburg

Telefon: +49 941 9431038, Fax: +49 941 9431436
Internet: www.oth-regensburg.de/

E-Mail: info@oth-regensburg.de

12.0 Kosten

Die Kosten fur die Aufstellung des Bebauungsplans trégt die Stadt Rehau.

Rehau, 15.09.2026
[LA.

Kugler
Stadtbautmeister

Anlage
Schalltechnische Untersuchung vom 30.10.2023
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