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FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN
Art der baulichen Nutzun
(§ 9 Abs.1 Nr.1 des Bau isetzbuches -BauGB-, §§ 1 bis Umgrenzungen der Flachen fir besondere Anlagen und
11 der Baunutzun sverogrldnun _BauNVvO-) ’ Vorkehrungen zum Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen
g 9 im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes: Schallschutz
entsprechend textliche Festsetzungen 6.1, 6.2 und 6.3
(§ 9 Abs.1 Nr.24 und Abs.4 BauGB)
Allgemeine Wohngebiete
(§ 4 BauNVvO)
X X X
< X
e Altlastenverdachtsflache
v x5 ] (§ 9 Abs.5 Nr. 3 und Abs. 6 BauGB)
Malf der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB, § 16 BauNVO)
GRZ0,4 Grundflachenzahl
Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
(§ 9 Abs.7 BauGB)
z.B. +D Zahl der Vollgeschosse, als Hochstmal}
z.B. WH48m Wandhohe, als Hochstmal b 5 biet
o000 grenzung von Baugebieten

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
(§ 9 Abs.1 Nr.2 BauGB, § 22 und 23 BauNVO)

0] Offene Bauweise

/A
o\

nur Einzelhduser zulassig

Einzel- und Doppelhauser zulassig

Baugrenze

Verkehrsflachen
(§ 9 Abs.1 Nr.11 und Abs.6 BauGB)

Offentliche StralRenverkehrsflachen

Offentliche StraRenverkehrsflachen mit
Kennzeichnung Fahrbahn der Kreisstralle

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung:
Fuf3- und Radweg

Griunflachen
(§ 9 Abs.1 Nr.15 und Abs.6 BauGB)

Offentliche Griinflachen

Parkanlage

0 Spielplatz

Planungen, Nutzungsregelungen, Ma3nahmen und Flachen fir MalRnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

(§ 9 Abs.1 Nr.20, 25 und Abs.6, § 40 Abs.1 Nr.14 BauGB)

Sonstige Planzeichen

Anpflanzen: Baume (Standortvorschlag)

|
! I
: : Umgrenzung von Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen
| | (§ 9 Abs.1 Nr.4 und 22 BauGB)

St Stellplatze
Ga Garagen
TGa Tiefgarage
NA Nebenanlagen

An

(§ 1 Abs.4, § 16 Abs.5 BauNVO)

Anforderungen an die Gestaltung

SD

DN 35°-48°

Dachform

Dachneigung, als Mindest- und Héchstmal}
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Art der baulichen Nutzung

Festgesetzt werden allgemeine Wohngebiete geman § 4 BauNVO.

In den allgemeinen Wohngebieten werden die nach § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO ausnahms-
weise zulassigen Gartenbaubetriebe und Tankstellen ausgeschlossen.

MaR der baulichen Nutzung
GRZ

In den Allgemeinen Wohngebieten betragt die Grundflachenzahl 40 vom 100 (GRZ 0,4).
Bauhéhen

Die Anzahl der zulassigen Vollgeschosse wird im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 auf maximal
Drei (E + | + D) festgesetzt.

Die Anzahl der zulassigen Vollgeschosse wird im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 auf maximal
Zwei (E + D) festgesetzt.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 darf die Oberkante des Rohful3bodens von Hauptbaukérpern
im Erdgeschoss eine Héhe von 0,2 m bezogen auf die Hohe der fertigen Stralenoberkante der
angrenzende StralRenverkehrsflache an der dem Hauseingang am nachsten liegenden Stelle nicht
Uberschreiten.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 darf die traufseitige Wandhéhe der Hauptbaukérper hangseitig
einschlieBlich Kniestock eine Héhe von 8 m gemessen an der AufRenkante der Umfassungsmauer
(Roh), von der Oberkante des RohfuRbodens im Erdgeschoss bis Schnittpunkt Dachhaut nicht
Uberschreiten.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 darf die Oberkante des Rohfuf3bodens von Hauptbaukérpern
im Erdgeschoss bis maximal 0,2 cm Uber das natirlich vorhandene Gelande angehoben werden.
Bezugspunkt ist der hdchst gelegene Schnittpunkt der AuRenwand mit der natirlichen Gelande-
oberflache.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 darf die traufseitige Wandhoéhe der Hauptbaukérper einschlief3-
lich Kniestock eine Héhe von 4,8 m gemessen an der AulRenkante der Umfassungsmauer (Roh),
von der Oberkante des Rohful3bodens im Erdgeschoss bis Schnittpunkt Dachhaut nicht Gber-
schreiten.

Uberbaubare Grundstiicksfliche, Bauweise

Die Uberbaubaren Flachen werden mittels Baugrenzen nach § 23 Abs. 3 BauNVO festgesetzt. Die
Baugrenzen gelten auch unterirdisch.

Die Errichtung von Tiefgaragen ist in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 innerhalb der
Baugrenzen sowie innerhalb der als Flache fir Nebenanlagen mit der Zweckbestimmung Tiefga-
ragen zulassig.

Die Errichtung von Garagen/Tiefgaragen, Stellplatzen oder Nebenanlagen geman §
14 Abs. 1 BauNVO ist in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 auRerhalb der Baugrenzen nur in-
nerhalb der Flache fir Nebenanlagen mit der jeweils gekennzeichneten Zweckbestimmung zulas-

sig.

Zufahrten zu Tiefgaragen sind bis zu einer Flache von je 30 m? auch auf3erhalb der tUberbaubaren
Grundstucksflachen zulassig.

Garagen, Stellplatze oder Nebenanlagen gemal § 14 Abs. 1 BauNVO sind in den Allgemeinen
Wohngebieten WA 2 gemaR § 23 Abs. 5 BauNVO mit einer Grundflache von maximal 50 m? je
Baugrundstiick auch auerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

Die Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO sind einzuhalten. Art 6 Abs. 5 Satz 3 BayBO findet keine
Anwendung.

In den Allgemeinen Wohngebieten wird eine offene Bauweise gemal § 22 Abs. 1 BauNVO
festgesetzt.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 ist ausschlieBlich die Errichtung von Einzelhausern zul&ssig.
Im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 ist die Errichtung von Einzel- und Doppelhausern zul&ssig.
Ortliche Bauvorschriften nach § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. Art. 81 BayBO

Décher

Hauptdachflachen sind als symmetrische Satteldacher auszubilden.

Die Dachneigung muss mindestens 35 Grad und darf maximal 48 Grad bezogen auf die Horizon-
tale betragen. Untergeordnete Bauteile und Anbauten (z.B. verglaste Terrassenuberdachungen,
Wintergarten und Eingangsiberdachungen) kdnnen abweichend auch in anderen Dachfor-
men/Dachneigungen ausgebildet werden

Bei Dachern von Hauptbaukdrpern sind ausschlielich rote, braune und anthrazitfarbene Farbtdne
zulassig.

Dacher von Garagen, Carports und Nebenanlagen sind in Form und Farbe dem Hauptdach
anzupassen oder als extensiv begrintes Flachdach mit einer Dachneigung von max. 5% auszu-
bilden.

Dachaufbauten

Dachaufbauten sind in Form von rechtwinklig stehenden Gauben, Zwerchgiebeln und Zwerchhau-
sern als untergeordnete Elemente des Hauptdaches zuldssig und missen in Material und Farbe
wie das Hauptdach erfolgen. Die summierte Breite von Dachaufbauten darf nicht gréRer sein als
die Halfte der Dachlange (an der Traufe gemessen). Je Gebaude ist nur eine Gaubenform zulds-
sig. Aneinandergebaute Gebaude sind wie ein Gebaude zu behandeln.

Dacheinschnitte sind nicht zulassig.

Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie

Dachflachen von Hauptgebauden sind mit Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie
(Photovoltaik, Solarthermie) auszustatten. Bei der Errichtung von Einzel- und Doppelhausern sind
je Haus mindestens 20 m?2 Dachflache mit Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie auszu-
statten. Bei der Errichtung von Mehrfamilienh&usern ab drei WWohneinheiten ist die nach Stden
geneigte (mit Abweichungen Richtung Osten und Westen) Dachflache zu mindestens 70 % mit
Anlagen zur Nutzung erneuerbarer Energien zu versehen.

Module fir Solar- und Photovoltaikanlagen sind auf Dachern mit einer Dachneigung von mehr als
5 Grad flachenparallel zum Dach und ohne Aufstanderung zu errichten. Bei Dachern mit einer
Dachneigung von weniger als 5 Grad (Garagen/Carports/Nebenanlagen) dirfen die Module mit
Aufstanderung errichtet werden. Notwendige Leitungen sind im Geb&ude und nicht Gber die Fas-
saden und Dacher zu fuhren.

AuRenwande

AuRenwande sind als homogen verputzte Fassaden zu gestalten. Ebenfalls zulassig sind Holz-
verkleidungen sowie regionaltypischer Sandstein.

Einfriedungen
Einfriedungen dirfen eine Hohe von 1,5 m nicht Gberschreiten.
Bauliche Einfriedungen sind als offene Zaune ohne Sockel auszufiuhren.

Gestaltung von Abfallsammelstellen

Private Mullsammelbehélter sind einzuhausen oder dicht zu umpflanzen.

Auffullungen, Abgrabungen

Veranderungen des natirlichen Gelandereliefs durfen max. bis zur Oberkante RohfuRboden
Erdgeschoss, vorgenommen werden. Die Regelungen der BayBO sind dabei einzuhalten. Stitz-
mauermn sind bis zu einer Héhe von max. 1,0 m zulassig und missen einen Abstand von mind. 0,5
m zur Grundstiicksgrenze einhalten. Weitere Héhendifferenzen sind durch Béschungen auf dem
eigenen Grundstick auszugleichen.

Stellpldatze, Garagen, Carports

Stellplatze sind entsprechend der Stellplatzsatzung der Gemeinde Oberreichenbach in lhrer
jeweils aktuell gultigen Fassung herzustellen.

Garagen und Uiberdachte Stellplatze missen vor ihren Eingangsseiten einen Abstand von
mindestens 5,0 m (Stauraum) von der 6ffentlichen StraRenverkehrsflache einhalten. Der Stau-
raum darf nicht als Stellplatz angerechnet werden.

Immissionsschutz

Bei der Neuerrichtung von Gebauden sind bei Wohnnutzungen ab einem mafigeblichen Aulen-
larmpegel von L; = 61 dB(A) gem. DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau®, Ausgabe Juli 2016, Teil 1
,Mindestanforderungen® in Verbindung mit Anderung A1 der vorgenannten Norm, Entwurf vom
Januar 2017, sowie Teil 2 ,Rechnerische Nachweise der Erfillung der Anforderungen® (Hrsg.: DIN
— Deutsches Institut fiir Normung e.V.), entsprechend der dargestellten mafigeblichen Auenpe-
gel La (ermittelt nach E DIN 4109-1/A1:2017-01) passive MaRnahmen zum Schutz gegen ein-
wirkenden Larm zu treffen.

Nach aufRen abschlieRende Bauteile von schutzbedurftigen Aufenthaltsraumen sind so auszufih-
ren, dass sie die Anforderungen an die gesamten bewerteten Bau-Schallddmm-Male Ry ges gem.
DIN 4109 (16) (inkl. Anderung A1, Entwurf vom Januar 2017) erfilllen:

Fir Aufenthaltsraume in
Wohnungen, etc.

Anforderungen gem. DIN 4106
inkl. Anderung A1, Entwurf
vom Januar 2017)

Gesamtes bewertetes Bau- L, - 30

Schallddmm-Maf R’y ges in dB

Mindestens einzuhalten ist R'y ges = 30 dB flur Aufenthaltsrdume in Wohnungen;

Die erforderlichen gesamten bewerteten Bau-Schalldamm-MaRe R’y 4es Sind in Abhangigkeit vom
Verhaltnis der vom Raum aus gesehenen gesamten AulRenflache eines Raumes Ss zur Grundfl&-
che des Raumes Sg mit dem Korrekturwert Ka. zu korrigieren.

Bei Schlafraumen ab einem mafgeblichen resultierenden AuRenpegel nach DIN 4109 (16) (inkl.
Anderung A1, Entwurf vom Januar 2017) von L, = 58 dB(A) zur Nachtzeit (entspricht einem Beur-
teilungspegel von nachts = 45 dB(A) auen vor dem Fenster) sind schallgedammte Liftungsein-
richtungen vorzusehen, wenn Alternativmanahmen (z.B. Raumorientierung oder zentrale Luf-
tungsanlage) nicht mdglich sind.

Wasserhaushalt
Stellplatze, Zufahrten und Wege auf den Grundstiicken sind versickerungsfahig (z.B. als Rasen-
gittersteine, Dranpflaster oder Pflaster mit breiten Rasenfugen) auszubilden.

Unverschmutztes Niederschlagswasser ist nach Mdéglichkeit auf dem jeweiligen Grundstiick zu
versickern und dartber hinaus in den bestehenden kommunalen Regenwasserkanal einzuleiten.

5. Boden
In den als Altlastenverdachtsflachen kennzeichneten Bereichen ist der Oberboden mit einer
Starke von min. 1 m abzutragen und auszutauschen, sofern nicht durch ein Gutachten
nachgewiesen kann, dass der Boden unbelastet ist.

Griinordnung

6.1 Je angefangene 550 m? Wohnbauflache ist mindestens ein Baum sowie mindestens zwei
Straucher zu pflanzen. Es sind heimische und standortgerechte Gehdlze zu verwenden
entsprechend der Artenliste zu verwenden. Schnitthecken aus fremdlandischen Koniferen wie z.B.
Thuja sind unzul&ssig.

6.2 Nicht Uberbaubare Grundsticksflachen sind bis auf ErschlieBungs- und Stellplatze als Wiesen-,
Rasen- oder Bodendeckerflachen mit Einsaat von Grasern und Krautern anzulegen, zu pflegen
und dauerhaft zu erhalten. Das Anlegen von Garten aus mineralischen Stoffen (Schotter-
/Kiesflachen) ist unzulassig.

6.3 Bei nicht versiegelten Flachen sind die Bodenschichten wieder so aufzubauen, wie sie
naturlicherweise vorhanden sind. Durch geeignete technische Maflnahmen sollen Verdichtungen,
Vernassungen und sonstige nachteilige Bodenveranderungen im Rahmen von
Gelandeauffullungen vermieden werden.

6.4 Die Pflanzmafinahmen sind spatestens im Jahr nach Fertigstellung der BaumafRnahme
durchzufuhren.

7. MaRBnahmen zum Artenschutz
Der Abriss von Gebduden und Gehdlzrodungen sind zwischen Anfang Oktober und Ende Februar
durchzufiihren. Fur die RodungsmalRnahmen und Abrissarbeiten ist durch eine dkologische
Baubegleitung sicherzustellen, dass die planungsrelevanten Arten nicht verletzt, getétet oder
geschadigt werden.

8. Verkehrsflachen
An der Kreisstrale ist auf Hohe des auftreffenden Ful3- und Radweges eine Querungshilfe
anzulegen.

HINWEISE

1. Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege oder die Untere Denkmal-
schutzbehdérde gemap Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG:

Art. 8 Abs. 1 BayDSchG: Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverzuglich
der Unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fur Denkmalpflege anzuzeigen.
Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentumer und der Besitzer des Grundsticks, sowie
der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefuhrt haben. Die Anzeige
eines der Verpflichteten befreit die Ubrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem
Fund gefuhrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an
den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

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

Wasserhaushalt

2. Bei der Versickerung von Niederschlagswasser sind die aktuell geltenden gesetzlichen
Vorschriften und technischen Regeln zu beachten.

3. Ggf. vorhandene Entwasserungsanlagen sind bei einer Bebauung der Grundstiicke so
umzubauen, dass ihre Funktion erhalten bleibt und das Oberflachenwasser bzw. Grundwas-
ser schadlos abgeleitet werden kann.

4. Vor Baubeginn sollte durch geeignete Untergrunderkundungen abgeklart werden, wie hoch
das Grundwasser ansteht.

5. Permanente Grundwasserabsenkungen kénnen grundséatzlich nicht befirwortet werden.

6. Sollten hohe Grundwasserstande angetroffen werden, missen die Keller als wasserdichte
Wannen ausgebildet werden.

7. Die vorubergehende Absenkung bzw. die Entnahme (Bauwasserhaltung) wahrend der
Bauarbeiten stellt einen Benutzungstatbestand nach § 9 WHG dar und bedarf einer wasser-
rechtlichen Erlaubnis nach Art. 70 BayWG.

8. Die Nutzung von Regenwasserzisternen fur die Brauchwassernutzung wird empfohlen.

9. Es wird empfohlen, Hausdffnungen (z. B. Kellerschachte, Hauseingange, Tiefgarageneinfahr-
ten) immer etwas erhéht tber Gelande- und Strallenniveau vorzusehen und Keller als dichte
Wannen auszubilden.

Pflanzungen

10. Rodungen von Gehdlzen darfen ausschlief3lich im Zeitraum von Anfang Oktober bis Ende
Februar vorgenommen werden.

11. Zwischen Baumstandorten und Versorgungsleitungen ist gemaR DVGW Regelwerk Arbeits-
blatt GW 125 ,Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsleitungen* ein Ab-
stand von 2,5 m einzuhalten.

12. Bei Baumpflanzungen im Naherungsbereich von Ver- und Entsorgungsleitungen ist das
~-Merkblatt Uber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsleitungen® der For-
schungsgesellschaft fur StraRenbau und Verkehrswesen, Ausgabe 1989 zu beachten.

13. Fur Pflanzungen wird die Verwendung von Pflanzen der Artenliste empfohlen.

14. Artenliste
Baumarten, Mindestpflanzqualitét: Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 18 - 20 cm.
Acer campestre ,Elsrijk* Feldahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Crataugus monogyna Weilidorn
Juglans regia Walnuss
Pyrus communis Wild-Birne
Quercus robur Stiel-Eiche
Sobus aria Mehlbeere
Tilia cordata Winter-Linde
Ulmus ,Clusius® Ulme
Straucharten, Mindestpflanzqualitét: Strauch, 2 x verpflanzt, GréBe: 60-100cm
Cornus sanguinea Hartriegel
Corylus avellana Haselnuss
Euonymus europaeus Europaisches Pfaffenhitchen
Ligustrum vulgare Liguster
Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehe
Ribes alpinum Alpen-Johannisbeere
Rosa canina Heckenrose
Rosa glauca Hechtrose
Rosa rubiginosa Weinrose
Viburnum lantana Wolliger Schneeball
Boden

15. Bei Abbruch bestehender Gebaude und Wegnahme der Versiegelung sollte die bodenschutz-
rechtliche Situation hinsichtlich etwaiger Belastungen neu bewertet werden bzw. der Abbruch
gutachterlich begleitet werden und das Landratsamt entsprechend einzubinden.

16. Zum Schutz des Bodens sind DIN 19731 und § 12 BayBodSchV zu beachten. Auf eine
bodenschonende Ausfuhrung der Bauarbeiten, unter Zuhilfenahme von gultigen Regelwerken
und Normen, ist zu achten.

17. Der Oberboden ist sachgerecht zwischenzulagern und wieder einzubauen.

ErschlieRung

18. Die Einteilung der StraRenverkehrsflache ist nicht Gegenstand des Bebauungsplans. In neu
zu errichtenden Verkehrswegen sind ausreichende Leitungstrassen fur Ver-
/Entsorgungsleitungen vorzusehen.

19. Unmittelbare Zugange oder Zufahrten von den Grundstiucken zur KreisstraRe ERH 15
(Hauptstrafie) sind nicht zulassig.

20. Wasser und Abwéasser dirfen dem StralRenkérper der KreisstralRe nicht zugeleitet werden
durfen. Die Wirksamkeit der StralRenentwéasserung darf nicht beeintrachtigt werden.

21. Der Bestand und Betrieb bestehender Ver-/und Entsorgungsleitungen im Plangebiet muss
gewahrleistet sein. Ggf. erforderliche Anderungen sind friihzeitig mit den Leitungstragern ab-
zustimmen.

22. Bei Pflanzungen im Bereich von Versorgungsleitungen sind die aktuell geltenden gesetzli-
chen Vorschriften und technischen Regeln zu beachten. Insbesondere sind die notwendigen
Absténde zu Versorgungsleitungen einzuhalten, so dass der Bestand, die Sicherheit und der
Betrieb nicht beeintrachtigt werden.

23. Bei Aufgrabungen im Bereich von Versorgungsleitungen sind Schutzzonen von je 0,5 m
beiderseits der Trasse einzuhalten.

24. Bei fehlender Anfahrtsmaoglichkeit durch das zustadndige Abfallunternehmen sind Abfallsam-

melbehéalter am Abfuhrtag an einen zentralen Bereitstellungsort zu bringen.

10.

11.

12.

13.

14.

15.

Immissionsschutz

Die mafgeblichen resultierenden AuRenlarmpegel L, fur die Tag- bzw. Nachtzeit sind in der
Anlage 3 der schalltechnischen Untersuchung, IBAS-Bericht Nr. 20.11903-b01, vom
08.01.2021, dargestellt.

Bei der Neuerrichtung und Anderung von Bauvorhaben und Nutzungen ist mit der Bauauf-
sichtsbehérde die Erstellung und ggf. Vorlage eines Nachweises zum passiven Larmschutz
abzustimmen.

Bei der Anschaffung haustechnischer Aggregate wird empfohlen Gerate anzuschaffen, die
dem Stand der Larmschutztechnik entsprechen (z.B. Warmepumpen-Splitgerate, Aggregate
mit Vollkapselung, Minimierung von Drehzahlen bzw. Strémungsgeschwindigkeiten).

Die Aufstellung von Warmepumpen, Klimagerate, Kihlaggregate oder Zu- bzw. Abluftfihrun-
gen direkt an, oder unterhalb von Fenstern gerauschsensibler Rdume (z.B. Schlafzimmer)
soll vermieden werden.

Eine Errichtung gerauschemittierender Aggregate in Nischen, Mauerecken oder zwischen
zwei Wanden bewirkt eine Schallpegelerhéhung aufgrund von Schall-reflektion und sollte da-
her ebenfalls vermieden werden.

Grundsatzlich soll bei der Errichtung der Gerate und der damit verbundenen Rohrleitungen
auf eine kérperschallisolierte Aufstellung bzw. Befestigung geachtet werden.

Soweit erforderlich sollen bei Blechen und sonstigen Bauteilen Manahmen zur Entdréhnung
durchgefuhrt werden (z.B. Entkoppeln der Luftkanalbleche und Verkleidungselemente, Mini-
mieren von Vibrationen).

Die Abstande zu Nachbarh&ausern sollen so gewahit werden, dass die fur das Gebiet gultigen
Immissionsrichtwerte dort um mindestens 6 dB(A) unterschritten werden (fur Luftwarmepum-
pen vgl. Abstandstabelle geman Ziffer 14.1.2 im Leitfaden ,Tieffrequente Gerdausche bei Bio-
gasanlagen und Luftwarmepumpen — Ein Leitfaden (Auszug Teil lll)" [Bayerisches Landes-
amt far Umwelt]).

Soweit die erforderlichen Abstande nicht eingehalten werden kénnen, sollen weitere Schall-
schutzmafnahmen ergriffen werden (z.B. Abschirmung, Einbau von Schalldampfern, Luftka-
nalumlenkungen, Geratetausch).

Die o.a. baulichen Gestaltungshinweise beruhen auf den Erkenntnissen aus dem Leitfaden
der Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft fur Immissionsschutz," Leitfaden fir die Verbesserung
des Schutzes gegen Larm bei stationdren Geraten (Klimagerate, Kuhlgerate, Luftungsgerate,
Luft-Wwarme-Pumpen und Mini-Blockheizkraftwerke)" und dem vom Bayerischen Landesamt
fur Umwelt 2011 verdéffentlichten Leitfaden ,Tieffrequente Gerausche bei Biogasanlagen und
Luftwadrmepumpen — Ein Leitfaden (Auszug Teil llI)".

Geothermie

Erdwarmesonden sind auf dem Areal grundsatzlich méglich; das 10G I&sst Sonden bis zu ei-
ner Bohrtiefe von 60 Meter zu; auf Grund der regionalen Erfahrung sind sogar Sonden bis zu
einer Tiefe von 80 Meter mdglich. Auf dem ehemaligen Firmengelande bestehen noch min-
destens 2 Brunnen mit Tiefen von rund 50 und 60 Meter (und eventuell noch weitere flachere
Brunnen) die im Zuge der Umnutzung qualifiziert rickgebaut werden mussen oder anderen
Nutzungen zugefihrt werden kénnen, sofern sie sich auf der Grundlage einer Kamerabefah-
rung etc. als noch nutzungstauglich erweisen.

Landwirtschaftliche Emissionen

Erwerber, Besitzer, Bewohner und Bauherren der Grundstiicke im Plangebiet haben die orts-
spezifischen landwirtschaftlichen Emissionen (Larm-, Geruchs- und Staubeinwirkungen), die
von den angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flachen ausgehen, unentgeltlich zu dul-
den und hinzunehmen.

Vorschriften und Normen

Die DIN-Vorschriften, auf die in den Festsetzungen und in der Begrindung zu diesem
Bebauungsplan verwiesen werden, sowie anderweitig im Bebauungsplan erwdhnte Normen,
Richtlinien, Regelwerke etc. sind bei der Gemeinde Aurachtal, Lange Stralle 2, 91086
Aurachtal, Zimmer 203/1 wahrend der allgemeinen Dienststunden einzusehen.

NACHRICHTLICHE UBERNAHME

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich die Anbauverbotszone der Kreisstra-
Re ERH 15. Geman Art. 23 Abs. 1 BayStrG durfen bauliche Anlagen auf3erhalb der zur Er-
schlielung der anliegenden Grundsticke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrten an Kreis-
stral’en in einer Entfernung von bis zu 15 m, gemessen vom auferen Rand der Fahrbahnde-
cke, nicht errichtet werden. In Abstimmung mit dem zusténdigen StralRenlasttrager kénnen
oberirdische Stellplatze, innerhalb der Anbauverbotszone geduldet werden. Stitzmauern
(auch fur die zulassigen Stellplatze), Uberdachungen, Carports, Garagen oder sonstige Ne-
benanlagen sind innerhalb der Anbauverbotszone nicht zulassig.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich der Baubeschrankungsbereich der
Kreisstralle ERH 15. GemaR Art. 24 Abs. 1 BayStrG durfen baurechtliche oder nach anderen
Vorschriften erforderliche Genehmigungen nur im Einvernehmen mit der Straenbaubehdérde
erteilt werden, wenn bauliche Anlagen langs von KreisstralRen in einer Entfernung bis zu 30
m, jeweils gemessen vom Rand der Fahrbahndecke, errichtet, erheblich gedndert oder so
anders genutzt werden sollen, dass Auswirkungen auf die Sicherheit und Leichtigkeit des
Verkehrs zu erwarten sind. Das Einvernehmen darf nur verweigert oder von Auflagen abhéan-
gig gemacht werden, soweit dies fur die Sicherheit oder Leichtigkeit des Verkehrs, besonders
wegen der Sichtverhaltnisse, Verkehrsgefahrdung, Bebauungsabsichten und StraRenbauge-
staltung erforderlich ist.

An den Einmindungen in die Kreisstrale ERH 15 sind Sichtdreiecke (in beide Richtungen)
auf 70 m Lange freizuhalten.

PRAAMBEL

Die Gemeinde Oberreichenbach erlasst aufgrund § 2 Abs. 1, §§ 9, 10 und 13a des Baugesetzbuches
(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt ge&ndert durch
Art. 2 des Gesetzes vom 20.07.2022 (BGBI. | S. 1353), der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der
Grundstucke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. |
S. 3786), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802), des Art. 81 der
Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der geltenden Fassung und des Art. 23 der Gemeindeordnung fur
den Freistaat Bayern (GO) in der geltenden Fassung den Bebauungsplan ,Seeland” als Satzung.

§1

Raumlicher Geltungsbereich

Far den rdumlichen Geltungsbereich des Baugebietes gilt die ausgearbeitete Bebauungsplanzeichnung in

der Fassung vom 27.07.2022 und die auf dieser vermerkten Festsetzungen.

§2
Bestandteile dieser Satzung

Bebauungsplan mit

1. zeichnerischem Teil im MafRstab 1:1000 und
2. Textlichen Festsetzungen sowie

§3

Inkrafttreten

Diese Satzung tritt gemafR § 10 Abs. 3 BauGB mit ihrer Bekanntmachung in Kraft.

VERFAHRENSVERMERKE

1) Der Gemeinderat der Gemeinde Oberreichenbach hat in der Sitzung vom 11.09.2017 die Aufstellung
des Bebauungsplans ,Seeland” im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB beschlossen. Der

Aufstellungsbeschluss wurde am 28.07.2017 ortsublich bekanntgemacht.

2) Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung geméaR § 3 Abs. 1 BauGB mit éffentlicher Darlegung und
Anhérung fur den Vorentwurf des Bebauungsplans ,Seeland” in der Fassung vom 30.09.2019 hat in der

Zeit vom 09.12.2019 bis 17.01.2020 stattgefunden.

3) Die frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager éffentlicher Belange gemaf

§ 4 Abs. 1 BauGB zum Vorentwurf des Bebauungsplans ,Seeland® in der Fassung vom 30.09.2019 hat

in der Zeit vom 09.12.2019 bis 17.01.2020 stattgefunden.

4) Zum Entwurf des Bebauungsplans ,Seeland” in der Fassung vom 25.01.2021 wurden die Behérden und

sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemanR § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 15.02.2021 bis
19.03.2021 beteiligt.

5) Der Entwurf des Bebauungsplans ,Seeland” in der Fassung vom 25.01.2021 wurde mit der Begriindung

geman § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 15.02.2021 bis 19.03.2021 6ffentlich ausgelegt.

6) Die Gemeinde Oberreichenbach hat mit Beschluss des Gemeinderates vom 27.07.2022 den Bebau-
ungsplan ,Seeland“ gemanR § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 27.07.2022 als Satzung beschlos-

sen.

Oberreichenbach, den .............

(1. BUrgermeister)

7) Ausgefertigt

Oberreichenbach, den .............

(1. BUrgermeister)

8) Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan ,Seeland“ wurde am ............... geman

§ 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begrindung wird

seit diesem Tag zu den ublichen Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten
und Uber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.
Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB

wurde in der Bekanntmachung hingewiesen.

Oberreichenbach, den .............

(Siegel)
(1. BUrgermeister)
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