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1 HINWEISE ZUR PLANUNG

1.1 AnlaBl, Ziel und Zweck der Planung

Die Gemeinde Riedbach hat mit Beschlul vom 14.05.1996 beantragt, daB ihr im Rahmen
des Teilflurbereinigungsverfahrens Kleinsteinach Grundstiicksflichen zugewiesen werden,
um diese als Bauland zu verwenden. Die BeschluBifassung wurde der Direktion fiir
lindliche Entwicklung mit Schreiben vom 24.05.1996 vorgelegt. Durch die
Teilnehmergemeinschaft Riedbach wurde daraufhin der Gemeinde ihre Unterstiitzung
zugesagt, wenn fir die in Frage kommenden Flichen ein Bebauungsplan aufgestellt wird.

Die durch die Teilnehmergemeinschaft im Tausch zur Verfiigung stehenden Flichen
grenzen an die Neubaugebiete Kleinsteinach ,,SchloBhiigel“ und ,,Braugasse“, die in den
Jahren 1967/1971 und 1984/1986 geplant und erschlossen wurden und bereits zu 90%
belegt sind, weshalb durch die Neuausweisung mittelfristig Vorsorge getroffen wird.

So kann rdumlich und zeitlich durch die giinstigen Erwerbsmoglichkeiten der Teilflur-
bereinigungsflidchen eine sinnvolle Erweiterungsméglichkeit des Ortes entstehen.

Da sich die Flichen noch im unverplanten Auflenbereich. des -derzeit giiltigen
Flichennutzungsplanes befinden, wurde schon im Vorfeld durch Herrn Biirgermeister
Diem Kontakt mit der planenden Stelle aufgenommen, um die mogliche Einbeziehung des
Geldndes abzukldren. Der AuftragsbeschluB fir die erste Anderung des
Flichennutzungsplanes unter Einbeziehung des Wohngebietes Vorderbach wurde vom
Gemeinderat am 01.06.1999 gefafit.

Im weiteren wurde beschlossen, dal der Bebauungsplan ,Braugasse®, der seit der
Anhorung der Trédger 6ffentlicher Belange 1985 ruht und nicht genehmigt wurde, in den
Entwurf des Bebauungsplanes ,Vorderbach® integriert und als gemeinsames
Aufstellungsverfahren betrieben werden soll. Dafl dies auch aus planerischen Griinden
sinnvoll ist, haben bereits die ersten Vorentwiirfe gezeigt: der Entwurf ,Braugasse hat zur
bisher freien Landschaft eine Eingriinung vorgesehen, die nun an den Randbereich von
»Vvorderbach verschoben werden kann.

Die Art der ErschlieBung und stddtebaulichen Anordnung an drei StichstraBen mit
Wendehammer macht einen bedarfsorientierten Ausbau fiir die niichsten 20 bis 25 Jahre
moglich. Innerhalb eines Gesamtkonzeptes kdnnen insgesamt 33 Parzellen in Etappen von
jeweils 16, 8 und 9 Bauplitzen erschlossen werden, was im Mittel dem Bedarf der letzten
Jahre entspricht. Bei ,,Braugasse® wurden bereits 9 und bei ,SchloBhiigel” 25 Bauplitze
ausgewiesen.
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1.2 Lage und Bestandssituation

1.2.1 Lage im Raum

Die Gemeinde Riedbach ist mit ihrem Ortsteil Kleinsteinach Teil der
Verwaltungsgemeinschaft Hofheim im Regierungsbezirk Unterfranken.

Sie wird nach der Regionalplanung des Bayerischen' Staatsministeriums fiir
Landesentwicklung und Umweltfragen der Planungsregion 3, Main-Rhén, zugeordnet.

1.2.2 Lage im Ort/ Topographie

Das Planungsgebiet liegt auf einer Anhohe westlich des Altorts, der sich als StraBendorf
langs des Riedbachs im Nord - Siid - verlaufenden Talgrund erstreckt. Der Abzweig in das
Baugebiet erfolgt zentral im Ortskern bei Kirche und Gemeindesaal und ist
HaupterschlieBung der westlichen Neubauflichen und des neu angelegten FuBballplatzes.
Die im Bebauungsplan ausgewiesene, derzeit freie Ackerfliche (ca. 120 x 300 m) liegt
lings der Kuppe eines Osthanges und weist ein West-Ost-Gefille von 325,00 - 305,00 m ii.
NN auf.

Von Osten grenzt mit einer Hiuserzeile der Altort und eine landwirtschaftlich und durch
Girten genutzte Fliche an das Plangebiet. Als Ortsabrundung kénnte diese Liicke fiir eine
spitere Wohngebietserweiterung mit direktem Anschluff an den Altort vorgesehen werden.
Im Siiden liegt die einzeilige Bebauung von ,,Braugasse und das ringférmig erschlossene
Gebiet ,SchloBhiigel“. Im Westen schlieBen sich der FufBballplatz und im Norden
landwirtschaftliche Nutzfldchen an.

Der StraBenanschluB durch die Planstrafle A erfolgt von der Braugasse aus als Kreuzung zu
der SchloBhiigel- RingstraBe.

Die durch den Ort verlaufende KreisstraBe HAS 5 verbindet Kleinsteinach mit den
ndchstliegenden Ortschaften Mechenried und Humprechtshausen. In etwa 1 km Entfernung
liegt bei Humprechtshausen auch eine Auffahrt auf die Bundesstrae B 303.

1.2.3 Abgrenzung des Plangebietes

In der Flurabteilung Vorderbach umfaf3t das Baugebiet die Grundstiicke F1. Nr. 490/1 und
Teilflachen der Grundstiicke F1. Nrn. 487, 488, 489, 490, 491, 16 und 17 der Gemarkung
Kleinsteinach.
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2 GRUNDZUGE DER PLANUNG

2.1 Stiadtebauliche Konzeption

Die Bebauung des Geldndes zieht sich topographisch angepafit entlang der Sammelstrale
(StraBentyp nach EAE 85/95 - als &ffentliche Strae nach § 127 Abs. 2 Nr. 1 BauGB) .
»Planstrale A“, von der parallel zum Hang. drei StichstraBen: mit Wendehammer :

~abzweigen. Diese StichstraBen dienen als reineé Anliegerstraen der ErschlieBung von :

jeweils sechs Anliegern und sollen verkehrsberuhigt ausgebaut werden. Die SammelstraB8e -
erfahrt als HaupterschlieBungsstraBe einen besonderen Ausbau durch Anordnung eines .-
Mehrzweckstreifens, der durch StraBenbdume markiert wird und als Park- und Griinstreifen -
ausgebaut werden kann. Sie schlieBt mit einem Wendehammcr ab, von dem aus das -
FuBballfeld liber einen FuBweg zu erreichen ist. e

Die Firstrichtung der Hiuser ist im Zufahrtsbereich zu den AnliegerstraBen :
festgeschrieben,  um hier zusammen mit entsprechender Bepflanzung durch einen -
GroBbaum eine rdumliche Fassung zu erreichen. Ansonsten bleibt die Stellung der -
Gebédude innerhalb des Baufeldes frei und bietet so jedem Anlieger die Moglichkeit, die .
bestmogliche Orientierung zur Siidseite auszunutzen. V.
Von der Kuppe auf dem Osthang ergeben sich zudem sehr schone Aussichten in Richtung
Humprechtshausen und Mechenried. :

Das Eckgrundstiick an der Zufahrt von der Braugasse ist aus erschlieBungsbeitrags- .
rechtlichen Griinden als ffentliche Flidche vorgesehen. Die ErschlieBung der dahinter
liegenden Acker und Girten wird durch einen neuen Anwandweg gewdéhrleistet.

Die randliche Eingriinung des Gebietes nach Norden und Osten wird auf Sffentlichem
Grund als 6 Meter breiter Heckenstreifen ausgefiithrt. Auf diesem Streifen soll mindestens
zur Hilfte der Laufldnge eine Hecke und in den verbleibenden Abschnitten -
Obstbaumhochstimme gepflanzt werden.

Die landwirtschaftliche Restfliche zwischen Nordrand des Baugebietes und Graben kann
als geplante Ausgleichsfliache in das ,,Okokonto” der Gemeinde eingebracht werden.

2.1.1 Kenndaten der Planung

Bebauungsplanumgrlff/Bruttobauflache (mlt,,Braugasse“) 4,97ha -_- 100%
A @ffentliche Verkehrsflichen 0,52 ha

/. Offentliche Griinflachen 0,02 ha

J. Offentliches Pﬂanzgebot o ; ~ 0,29ha |
Nettobauflache R _, , Gt 4,14h3 i =83 %
Nettobauﬂache‘(ohne»5;BfaUgQSSe“)  330ha
B&O 960704 KB A4T003-B Auslegung 18.04.2000 ' Seite 5/9

CONCEPT



B&O
CONCEPT

BEGRUNDUNG WOHNGEBIET ,VORDERBACH®*, KLEINSTEINACH

2.1.2 Bauliche Nutzung

Es sind 33 Parzellen fiir freistehende Emzelhauser vorgesehen. Die GrundstiicksgroBen
rangieren im Mittel zwischen 800 und 1000 m® und orientieren sich damit an den
GrundstiicksgroBen in der Umgebung. Da einzelne Grundstiicke auch iiber 1000 m?
aufweisen, soll die Bebauung durch Doppelhéuser nicht ausgeschlossen werden.

~Im Bereich einer in der nordwestlichen Ecke des Gebietes liegenden Quellzone ist die
Nutzung der betroffenen Grundstiicke nur eingeschrinkt bzw. unter Auﬂagen moglich
: (s1ehe Pkt 2.3.5 Baugrundgutachten).

Die Art der baulichen Nutzung ist als , Allgemeines Wohngebiet“ nach § 4 BauNVO
festgelegt. Fiir das MaB der baulichen Nutzung ist eine Grundflichenzahl von GRZ 0,3 und
‘eine GeschoBflichenzahl von GFZ 0,5 ausgewiesen. Die Kennzahlen des integrierten

- ehemaligen Bebauungsplanes ,Braugasse“ wurden fiir die Hauserzeile entlang der {

Braugasse mit GRZ 0,4 und GFZ 0,5 {ibernommen.

" Bei der Gestaltung der Haustypen sollten mit ErdgeschoB und ausbaubarem DachgeschoB
'im traditionell Gblichen steileren Dach (E + D) méglichst ortstypische Bauformen mit = -
-ruhiger Dachlandschaft entstehen. Anbauten an den Hauptbaukdrper kénnen in leichterer

‘Konstruktion - z.B. Holz und Glas - zur erwiinschten Vielfalt im Erscheinungsbild des -
Baugebietes beitragen.

2.2 Verkehrserschliefung

Die Straenquerschnitte sind folgendermaBen bemessen:

Planstrafle A als SammelstrafBe:

- Fahrbahnbreite 5,5m
- einseitiger FuBweg 1,5m
- Mehrzweckstreifen 2,5 m (im oberen Bereich)

Planstrafie B, C, D als AnliegerstraBe mit Wendehammer; Ausbau verkehrsberuhigt als
Mischverkehrsfliache:

- Ausbaubreite 6,0 m

separat gefiihrter FuBBweg:

- Ausbaubreite 2,0 m

landwirtschaftlicher Anwandweg:

- Ausbaubreite 3,5und 4,0 m

Fir die Anliegerstraen und den Mehrzweckstreifen ist bevorzugt ein versickerungs-
fordernder Belag zu wihlen.

Offentliche Stellplitze befinden sich im Bereich der Wendehimmer und auf dem
Mehrzweckstreifen.
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2.3 Ver- und Entsorgung

2.3.1 Wasserversorgung

Kleinsteinach wird iber den Wasserzweckverband Kleinmiinstergruppe mit Trinkwasser
versorgt.
Die Kapazitit der Druckerhéhungsanlage wird derzeit von einem Ingenieurbiiro liberpriift.

2.3.2 Abwasserentéorgung

Die Gemeinde Riedbach ist ‘mit ihren Ortsteilen Humprechtshausen, Kleinsteinach,
Kleinmiinster und Mechenried an die gemeindliche Kanalisation angeschlossen

Die Kléranlage befindet sich in Mechenried. :
~'Bei einer Uberprifung des innerdrtlichen Kanalanschlusses wurde festgestellt daB der

Anschlufl an das Ortsnetz ohne Probleme iiber die Haupttrasse entlang der PlanstraBe A
moglich ist.

233 Energieversorgung

Die Energieversorgung des Gebietes erfolgt durch das Uberlandwerk Unterfranken das
eine Zweigstelle in Hofheim betreibt.

2.3.4 Umwelt- und Gewisserschutz

Das Regenwasser von Dachflidchen und nicht belasteten Flachen sollte nach Moglichkeit
auf jedem Grundstiick in Zisternen gesammelt werden. Inwieweit bei den vorherrschenden
Bodenverhiltnissen eine Versickerung moglich ist, muBl mit den entsprechenden Behoérden
gekléart werden.

Zur Ableitung des Oberflichenwassers wird an der Westgrenze des Gebietes ein offener
Graben entlang des neuen Flurweges an Flurstiick Nr. 485 angelegt. Dieser Graben miindet
in den bereits bestehenden Graben am Flurweg Nr. 474.

Die Grében werden offen gehalten.

2.3.5 Baugrundgutachten

Zur Vorbereitung der ErschlieBungsmaBnahmen des neuen Wohngebietes wurden von der
Gemeinde Riedbach Bodenuntersuchungen und ein geotechnisches Gutachten in Auftrag
gegeben.

Im Gutachten vom 12.01.1999 wurde ein besonderes Augenmerk auf die Senke am
Nordrand des Baugebietes gelegt (Quellaustritt mit anschlieBendem Gerinne).

Der Quellbereich ist als ,variabel” und nur schwer zu fassen eingestuft. Die Bebauung
dieses Bereiches wird deshalb als problematisch beurteilt und ist im Einzelfall
abzustimmen.

Dariiber hinaus sind bei der Bebauung allgemeine Hinweise zu Grundwasser und Geologie
des Geldndes zu beachten, die unter Punkt 5.3 - ,MaBnahmen gegen Grund- und
Niederschlagswasser” -, 5.4 und 5.5 des Gutachtens erldutert werden.
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2.4 Immissionschutz

Bei der Ausweisung des Baugebietes ist der Verkehrsldrm der B 303, die in etwa

400 m Entfernung verlduft, und der Freizeitlirm des benachbarten Sportgelindes zu
beriicksichtigen. Die nach der DIN 18005, Schallschutz im Stiadtebau, bestimmten
Richtwerte sind in einem ,,Allgemeinen Wohngebiet“ tagsiiber mit 55 dBA und nachts mit
45 dBA einzuhalten.

Die Einhaltung der Orientierungswerte wurde durch eine Schallpegelberechnung in der
,Schalltechnischen Untersuchung® vom 17.09.1999 und in einer Detallberechnung vom
24.02.2000 iberpriift und folgendermassen beurteilt:

1. Verkehrsldrm: ausgehend von der Verkehrsbelastung auf der B 303 werden bei der
ErschlieBung des Wohngebietes keine LarmschutzmaBnahmen erforderlich. ¢

2. Freizeitlirm: eine Detailberechnung bei Einwirkung des Lirms vom Sportplatz auf
die Dachgeschosse, ergibt keine Uberschreitung der Grenzwerte, zumal durch den
Gelandesprung infolge durch Abschirmung und Beugung noch . niedrigere
Immissionspegel zu erwarten sind. Somit werden fiir die Wohngebdude im
untersuchten allgemeinen Wohngebiet ,,Vorderbach“ keine LirmschutzmaBnahmen
erforderlich.

Mbogliche Beeintridchtigungen durch Blendeffekte der Flutlichtanlage des benachbarten
FuBballfeldes werden durch entsprechende Ausrichtung der Lampen ausgeschlossen.

3 MABNAHMEN ZUR VERWIRKLICHUNG

3.1 Bodenordnung

Hinsichtlich der Bodenordnung ist ein Umlegungsverfahren gem. §§ 45 ff. BauGB
durchzufiihren, sofern sich die Flurstiicke innerhalb des Geltungsbereiches nicht im Besitz
der Gemeinde befinden.
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3.2 Kostenschitzung (siehe Anlage I)

Die aus der Verwirklichung des Bebauungsplanes entstehenden Kosten sind in der

Anlage I/ Ia zusammengefalt. Die Gemeinde Riedbach wird unter Beriicksichtigung der
Satzung und unter Abzug ihres Eigenanteils die ErschlieBungskosten auf die jeweiligen
Grundstiickseigentiimer umlegen.

Aufgestellt / geéndert / ergénzt:

B&O CONCEPT
‘HafBfurt, 23.12.1996

01.06.1999
07.02.2000

18.04.2000

-
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