A. Zeichnerische Festsetzungen

A.1 Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 4 BauNVO 1990)

A1.1
WA Aligemeines Wohngebiet

A.2 MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16, 19 und 20 BauNVO 1990)

A21
GRZ 0,4 | Grundflachenzahl maximal zuldssig

A.2.2 Geschossflachenzahl (GFZ) als Obergrenze
Hier: GFZ max. 0,7

A.2.3 “ Anzahl der zuldssigen Vollgeschosse als Obergrenze
Hier: Max. zwei Vollgeschosse zuléssig

A.24 FHmax. Ho6he baulicher Anlagen

9,50 m  Hier: Die max. zuldssige Firsthéhe der Hauptgebdude

betragt 9,50 m

A.3 Bauweise und iliberbaubare Grundstiicksfldche
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO 1990)

A.3.1
e Baugrenze

A.3.2
(o) Offene Bauweise

A3.3
A Einzel- und Doppelhauser zuldssig

A.4 Verkehrsflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

A4 " Offentliche StraRenverkehrsflache

A.4.2 == StraRenbegrenzungslinie

A.5 Griinflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Nr. 25 BauGB)

A.5.1 Offentliche Griinflache

Baumstandorte mit etwaiger Standortbindung
innerhalb éffentlicher Flachen

A5.2
@
A.5.3 %

Anpflanzung von Strauchern mit etwaiger
Standortbindung innerhalb &ffentlicher Flachen

Festsetzungen gemaR § 9 BauGB und Art. 81 BayBO

A.6 Sonstige Planzeichen

h

@

A.6.1 Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes

A.6.2 Umgrenzung von Flachen die von einer Bebauung freizuhalten sind
(Anbauverbotszone) zur WU 23 von 15 m (Art. 23 BayStrWG)

A.6.3 Umgrenzung von Flachen mit Nutzungsbeschrankungen
(Anbaubeschrankungszone) zur WU 23 von 30 m (Art. 24 BayStrWG)

A.6.4 Ortsdurchfahrtsgrenze

A.6.5 Unterer Bezugspunkt (siehe C.1.3)

B. Textliche Festsetzungen

B.1

B.2

B.2.1

B.2.1.1

B.2.1.2

B.2.2

B.2.2.1

B.2.2.2

B.2.3

B.2.3.1

B.2.3.2

B.2.3.3

B.2.4
B.2.4.1

B.2.4.2

B.2.4.3

Allgemeine Vorschriften

Raumlicher Geltungsbereich
Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ergibt sich aus der
Planzeichnung (siehe A.6.1).

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 4 BauNVO 1990, § 13 BauNVO 1990)
Der in der Planzeichnung mit "WA" bezeichnete Bereich wird nach § 4
BauNVO als "Allgemeines Wohngebiet" festgesetzt.

Je Einzelgrundstiick sind max. drei Wohnungen, auBerdem Réume flr
freie Berufe i.S. des § 13 BauNVO, zuléssig.

MaR der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO 1990)

Das MaR der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl (GRZ)
sowie die maximal zuldssige Firsthéhe (durch unteren und oberen

Bezugspunkt jeweils geregelt) festgesetzt (siehe auch Nutzungsschablone).

Die Abstandsflachenvorschriften des Art. 6 BayBO finden Anwendung.

Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflachen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO 1990)

Es wird als Bauweise gemal § 22 Abs. 2 BauNVO die offe ne Bauweise
(siehe A.3.2) festgesetzt.

Die uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen gemag § 23
BauNVO definiert und festgelegt.

Garagen, Carports und Nebengebé&ude sind auch auerhalb der

festgesstzten Baugrenzen, jedoch nicht hinter der riickwéartigen Baugrenze,

zulassig.

Werden Garagen / Carports parallel zur Fahrtrichtung erstellt, missen diese

einen Mindestabstand von 3,0 m zur Grundsticksgrenze haben. Es ist
ein Stauraum von 3 m einzuhalten.

Sonstige Festsetzungen
Oberflachenwasser
Dach- und sauberes Oberflaichenwasser sind i.S. des § 9 Abs. 1 Nr. 12
BauGB in Zisternen einzuleiten, die auf dem Grundstiick zu errichten sind
(Fassungsvermdgen ca. 4 cbm pro 100 gm versiegelter Fldache).

Die Anlagen sind durch Uberlauf an das 6rtliche Trennsystem
anzuschlieBen. Die Entnahme von Brauchwasser ist in der jeweils glltigen
Fassung der Entwasserungssatzung geregeit.
Drainagewéasser, Grundwasser
Drainagewésser durfen nicht in den 6ffentlichen Schmutzwasserkanal
eingeleitet werden.
Grundwasserabsenkung durch den Eigentimer ist nicht erlaubt.
Je Grundstiick ist ein Kanal-Revisionsschacht vorzusehen. |
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B.2.5
B.2.5.1

B.2.5.2
B.2.5.2.1

B.2.5.2.2

B.2.52.3

B.2.5.3

B.2.5.3.1

B.2.53.2

B.2.56.3.3

B.2.6

B.2.6.1

B.2.6.2

B.2.6.3

B.2.6.4

B.2.6.5

Griinordnerische Festsetzungen
Offentliche Griinflichen (§ 9 Abs.1 Nr.15 BauGB)

Die festgesetzten Griinflachen sind von baulichen Anlagen und Versiegelung
freizuhalten.

Pflanzgebote (§ 9 Abs.1 Nr. 25a BauGB)

Offentliche Griinflachen
. Bepflanzung mit einheimischem Saatgut (autochthonem Pflanzgut)

. Baumpflanzung ohne Standortvorgabe

Pflanzung eines standortgerechten Laubbaum-Hochstammes je
300 m? éffentlicher Grinflache

(Mindestqualitét H 3xv StU 16-18 cm ohne Standortvorgabe).

. Randeingriinung: Auf den 6ffentlichen Grinflachen ist eine
Eingriinung mit heimischen Gehélzpflanzungen gemal Pflanzgebot
durchzufihren.

Pflanzenliste, der zu verwendenden Pflanzen:
Baume:

Acer campestre Feld-Ahorn
Acer platanoides Spitz-Ahorn
Carpinus betulus Hainbuche

Cydonia oblonga Quitte
Fraxinus excelsior subs. excelsior Gewdhnliche Esche
Juglans regia Echte Walnuss

Malus domestica Kultur-Apfel

Malus sylvestris Wild-Apfel

Prunus avium Vogel-Kirsche

Prunus domestica Zwetschge

Prunus padus Gewdhnliche Trauben-Kirsche
Pyrus communis Kultur-Birne

Quercus robur subsp. robur Stiel-Eiche

Sorbus aucuparia Gewdhnliche Vogelbeere
Sorbus torminalis Elsbeere

Tilia cordata Winter-Linde

Straucher:

Cornus mas Kornelkirsche

Cornus sanguinea Hartriegel

Corylus avellana Haselnuss

Crataegus monogyna Weilkdorn

Crataegus laevigata
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Ribes alpinum
Ribes rumbrum
Rosa canina
Sambucus nigra
Syringa vulgaris
Viburnum lantana
Viburnum opulus

Zweigriffliger Weilldorn
Gewdhnlicher Liguster
Rote Heckenkirsche
Schilehe
Alpen-Johannisbeere
Rote Johannisbeere
Hundsrose

Schwarzer Holunder
Gewdéhnlicher Flieder
Wolliger Schneeball
Gewdhnlicher Schneeball

Sofern Bezugsmdéglichkeiten gegeben sind und keine besonderen
Standort- oder Gestaltungsforderungen vorliegen, sind gebietseigene
(autochthone) Sorten, Gehélze aus dem Vorkommensgebiet 5.1 des
Bundesamtes fiir Naturschutz, zu verwenden.

Artenschutz (§ 9 Abs.1 Nr. 20 BauGB)

Baufeldbeschrénkung

- Der Versiegelungsgrad ist auf das nutzungsbedingte Mindestmal} zu
beschranken.

- Das Baufeld ist auf die technisch unbedingt erforderliche Flache zu
beschranken.

- Baustelleneinrichtung und Lagerflachen sind nur innerhalb des
Geltungsbereichs anzulegen.

Baufeldrdumung

- Oberbodenabtrag auRerhalb der Brut- und Aufzuchtzeit von Feldvégeln
(nur von Anfang Oktober bis Ende Februar) oder nach fachgutachterlicher
Kontrolle mit anschlieRender Schwarzbrache und Einebnen des Bodens.

Bauliche VermeidungsmalRnahme

- Nachtliche BaumafRnahmen sind unzuldssig.

- Gebaudegestaltung: Die Verwendung spiegelnder Materialien an der
AuRenfassade und auf Dachern ist unzulassig.

- Im AuRenbereich sind insektenfreundliche Lampen und Leuchtkérper zu
verwenden und eine Abstrahlung nach oben zu vermeiden.

Immissionsschutzrechtliche Festsetzungen

Das vorliegende schalltechnische Gutachten wird Bestandteil des
Bebauungsplanes (siehe Anlage 2).

Furdie AuRenbauteile ist das resultierende MindestschallddmmmaR R’y res
gemal Abbildung 14 einzuhalten.

Ferster zur Belliftung von Schlafrdumen sind im gesamten Plangebiet in
ostliche Richtung anzuordnen.

Fenster zur Bellftung von Wohnrdumen sind auf den Grundstiicken
unmittelbar an der Kreisstrae WU 23 auf West-/Ost-/Siid-Seite dieser
Gebdude anzuordnen.

Aufden Grundstiicken, die an die KreisstraBe WU 23 angrenzen, sollen
Wohnfreibereiche so geplant werden, dass sie durch die Bebauung vom
Verkehrslarm abgeschirmt werden. In diesem Zusammenhang sind auch
aktive Larmschutzmaflnahmen (Bruchsteinwand, Gabionen, etc.)
zweckmalig.

| '\ [erf. res. Mindestschalldammmabe R wres
—— | 31dB
——= | Kein R'wres erforderlich

Abb. 14: Erforderliches resultierendes Mindestschalldammmal R.

w,res

C. Bauliche und stadtebauliche Gestaltung

CA Gebdudegestaltung

€11 Bei Wandfarben sind grelle Fassaden und violette / lila Farbténe nicht zugelassen.

C1.2 Unzulassig ist die dulRere Verwendung von gldnzenden und gepragten Kunststoff-,
Leicht- oder Metallbaustoffen sowie Fliesen als Gebaudefassade.

C1.3 Der untere Bezugspunkt bildet die StraRenhéhe in der Mitte der dueren

Grundstiicksgrenzen entlang der StralRenfront der ErschlieBungsstralle (siehe A.6.5).
Die maximale Firsthéhe stellt den oberen Bezugspunkt dar.

C.2 Dachgestaltung
C.21 Zulassig sind Sattel- und Walmdécher mit einer Dachneigung von 18° bis 48°.
C22 Dachgauben sind in einer Breite von max. 2,50 zul&ssig.

Die Summe der gesamten Dachgaubenbreiten darf max. 30% der Dachlénge betragen.
Es ist ein Abstand zum Ortgang von mind. 2,00 m einzuhalten.

C.23 Zulassig sind nicht glanzende Dacheindeckungen im Farbspektrum ziegelrot bis
ziegelrotbraun und anthrazit bis schwarz. Unbeschichtete Metalleindeckungen (z.B.
Vordéacher oder Gaubeneindeckungen) sind, entsprechend wasserwirtschaftlicher
Vorgabe pro Grundstiick maximal bis 50 gm zuléssig. Metalleindeckungen, die im
Sinne eines zugelassenen Bauproduktes, gema Art. 2 Abs. 11 Satz 1 und Art. 3
BayBO 2007 (zuletzt am 09.05.2016 geéndert) eine Zulassung beziiglich
nachgeschalteter Regenwasserversickerung haben, sind uneingeschrankt zulassig.

C24 Garagen oder Carports dirfen mit einem Flachdach errichtet werden, wobei das
Flachdach mit einer geschlossenen Attika ausgebildet werden muss.

C.3 Stellplitze

Die Anzahl der erforderlichen Stellplatze gemaR Stellplatzsatzung in der Fassung der 1.
Anderungssatzung zur Stellplatzsatzung vom 20.12.2001 ist nachzuweisen.

C4 Einfriedungen

C41 Als Einfriedungen sind Z&dune aus Holz, Stahl oder Maschendraht mit einer Héhe von bis
zu 1,30 m zulassig.

C4.2 Einfriedungen, die an den &ffentlichen StraRenraum angrenzen, sind aus
Maschendrahtzaun nicht zuldssig.

C4.3 Stitzmauern auf Privatgrund sind bis zu einer H6he von 1,50 m zulassig.

C5 Geldndeverdnderungen

C.5.1 Aufschittungen sind bis max. 1,50 m {iber dem natiirlichen Gelénde zulassig.

.52 Abgrabungen bis max. 1,50 m unter dem natirlichen Gelédnde zulassig.

C.5.3 Die Aufschittungen und Abgrabungen sind nur so weit zuléssig, als sie im unmittelbaren

Zusammenhang mit der Erstellung der Hauptgebéude, einschlieRlich der zugehérigen
Terrassen und Nebengebdude zwingend erforderlich sind.

C.b54 An das vorhandene Gelande der Nachbargrundstiicke ist (ibergangslos anzuschlieRen.
C.5.5 Ausnahmen bilden:
Im Zuge der ErschlieBungsplanung angelegte gemeinschaftliche Mauern bzw.
Béschungen.

D. Hinweise

D.1 Die rérdlichen und éstlichen Randbereiche des Bebauungsplanes grenzen an
landwirtschaftlich bewirtschaftete Flachen an. Durch die Bewirtschaftung bedingt ist mit
periedischen Emissionen durch Diingung, Pflanzenschutz, Bodenbearbeitung oder Ernte zu
recen. Diese Beeintréchtigungen sind jedoch als fiir ein Baugebiet im landlichen Bereich
typisch zu bezeichen und auch zu uniiblichen Zeiten hinzunehmen, zumal die Dauer der
jeweiligen Beeintrachtigungen zeitlich begrenzt ist.

D.2  Vor Beginn der baulichen Arbeiten auf dem Grundstiick ist der Oberboden abzutragen, seitlich
zu legern und nach Abschluss der BaumaRRnahme wieder einzubauen. Nicht mehr benétigte
Obebdden sind fiir Bodenverbesserungen in der értlichen Landwirtschaft zu verwenden.
Hienei ist § 12 der Bundesbodenschutzverordnung zu beachten.

D.3 Grurd-, Quell-, Drainage-, Hang-, und / oder Sickerwasser sind nicht in den
Schnutzwasserkanal einzuleiten, sondern gesondert, ggf. Uber Versickerungseinrichtungen in
denRegenwasserkanal bzw. das Regenriickhaltesystem abzuleiten. Ein Notliberlauf soll in
denRegenwasserkanal erfolgen.

D.4 In héngigen Bereichen liegende Bauwerkséffnungen, die bei einem Starkniederschlag durch
breitlachigen Oberflaichenwasserabflu gefdhrdet werden kénnten, sollen nach Méglichkeit
héhenméRig ausreichend tiber der Geldndeoberkante (z.B. ca. 0,30 m) angeordnet oder auf
andere Weise geschiitzt werden.

D.5 Sow:it bei Erdarbeiten Funde von Bodenaltertimern gemaf Art. 8 Abs. 1 Bayerisches
Dentmalschutzgesetz (BayDSchG) auftreten, sind diese unverztglich der Unteren
Dentmalschutzbehérde oder dem Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen.

Die aufgefundenen Gegenstédnde und der Fundort sind gemaR Art. 8 Abs. 2 BayDSchG bis
zumAblauf von einer Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen.

D.6 Sofen fur die Errichtung der Verkehrsflachen bautechnisch ggf. Béschungen und / oder
(Bebn-) Rickenstiitzen notwendig werden und sich diese auf Privatgrund befinden, sind diese
von jen jeweiligen Grundstiickseigentiimern zu dulden. Die Nutzung ggf. entstehender
Bdschungen bleibt dem Grundstiickseigentiimer unbenommen.

D.7 Ein Baugebot innerhalb von 7 Jahren wird seitens des Marktes Reichenberg mit den
zukinftigen Eigentimern vertraglich geregelt, unbeschadet dem Recht des Marktes
nact § 176 BauGB.

D.8 Aufrorhandene Leitungen ist Ricksicht zu nehmen. Bestehende Versorgungseinrichtungen
dirfen nicht beeintrachtigt werden.

E. Zeichierische Hinweise

E1 o0—r——o

Bestehende Grundstiicksgrenzen

B2 - Vorgeschlagene Grundstiicksgrenzen

E.3 20 P Flurnummer

E.4 “ Bestehende Haupt- bzw. Nebengebaude
Eara > Héhenschichtlinie gemal Geléandeaufnahme

E.6 Nutzurgsschablone
NUTZJNGSART | - Nutzungsart

BRZ - max. zuldssige Grundfldchenzahl
3FZ - max. zulassige Geschossflachenzahl
F max. - max. zulassige Firsthéhe

ve [AYS1gauw| - max. zuldssige Vollgeschosse | Einzel- und Doppelhduser zuldssig | Bauweise

= |
~=./M = 1:10.000

F. Verfahrensvermerke

1 Der Marktgemeinderat Reichenberg hat in der Sitzung vom 27.06.2017
die Aufstellung des Bebauungsplanes "Weinbergsécker" beschlossen.
Der Aufstellungsbeschluss wurde am 09.10.2017 ortsiiblich bekannt
gemacht.

2  Die Aufstellung des Bebauungsplanes "Weinbergsacker" wird im
beschleunigten Verfahren gemagR § 13 b BauGB i. V. m. § 13 a BauGB
durchgefiihrt. Daher wurde auf die frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung
gemal § 3 Abs. 1 BauGB sowie die friihzeitige Beteiligung der Behérden
und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 1 BauGB
gemal § 13 Abs. 2 BauGB verzichtet.

3 Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 12.12.2017
wurden die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaR §
4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 26.03.2018 bis einschlieRlich 30.04.2018
beteiligt.

4 Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 12.12.2017
wurde mit den Textteilen gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
26.03.2018 bis einschlieRlich 30.04.2018 &ffentlich ausgelegt.

5 Der Markt Reichenberg hat mit Beschluss des Marktgemeinderates vom
24.07.2018 den Bebauungsplan gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung
vom 24.07.2018 als Satzung beschlossen. s

Reichenberg, den 23.08.2018 Jg ke Y
. (Siegel) -

. Burgermeister

6  Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am 22.08.2018
gemaR § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht
Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.

Reichenberg, den 23.08.2018

Hemmerlch .1".\L‘|rgermeister

Markt: Reichenberg
OT: Lindflur
Kreis: Wiirzburg

Bebauungsplan "Weinbergséacker"

als Einbeziehung von AuBenbereichsflachen im
beschleunigten Verfahren nach § 13 b BauGB
Gemarkung Lindflur
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