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|. Zeichnerische Festsetzungen

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

Nutzungsschablone:

- Art der baulichen Nutzung

— Anzahl der Vollgeschol3e
d— Grundflachenzahl (GRZ)
GeschoRflachenzahl (GFZ)

— S maximale Gebaudehshe
B — Dachform und -neigung
WA Allgemeines Wohngebiet gemaf § 4 BauNVO
Mi Mischgebiet gemaR § 6 BauNVO

Flache fur Gemeinbedarf mit Bezeichnung

Kulturellen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen

z.B. lI+D Anzahl der Geschosse als Hochstgrenze
0,4 Grundflachenzahl als Héchstgrenze
GeschoRflachenzahl als Hochstgrenze
Hmax Maxmiale Gebaudehdhe in Meter
o] Offene Bauweise
ED Offene Bauweise, nur Einzel- und Doppelhauser zulassig
z.B. 42° - 48° Dachneigung
< Firstrichtung zwingend
e — Baugrenze
e Baulinie
oo oo Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung
Offentliche Verkehrsflache: Kreisstrasse
Offentliche Verkehrsflache: Innerértliche Nebenstrasse
F Offentlicher FuRweg

5/5
bis 45° /
t 109
C Carsharingstellplatz
st Flache fiir Stellplatze
ETW Eigentiumerweg (private Verkehrsflache)

Wasserlauf

Pflanzgebot fir Baume

Erhaltungsgebot fiir Baume

Griinflache, 6ffentlich

Flachen fur Versorgunganlagen, hier Trafostation

= Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu

belastende Flachen

Il. Zeichnerische Hinweise/Ubernahmen

943

— Vorgeschlagene Grundstiicksgrenzen

bestehende Grundstlcksgrenzen mit Flurnummer

Bestehende Bebauung

Geplante Gebaude (Neubau)

-—6-8 Bemalung in Meter

Elektrotankstelle

Baudenkmal

10.

11.
12.

lll. Textliche Festsetzungen:

Im allgemeinen Wohngebiet (WA) geméanR § 4 BauNVO sind Nutzungen und Anlagen ge-
mank § 4 Abs. 2 Nrn. 1, 2 und 3 BauNVO zuléassig (z.B. Wohngebdude, Laden, Anlagen
far kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke).

Bei drei Vollgeschossen im Bereich sudlich des Baches darf bei Dachern bis 15° Neigung
im obersten Geschoss maximal 70% der darunterliegenden Geschossflache Uberbaut
werden. Die Restflache ist dauerhaft zu begriinen (Dachgarten).

Die Gebaudehdhe bemisst sich von der ErdgeschoR3fulbodenhéhe (FertigfuRboden) bis
zur obersten Gebaudekante (Firsthéhe oder OK Attika bei Flachdachern). Talseits darf
das Erdgeschof (FertigfuRboden) maximal 1,0 m tber dem natirlichen Gelénde liegen.
Talseitige Terrassen sind angebdscht, d.h. ohne Stitzmauern auszufiihren und dauerhaft
zu begrinen. Sie durfen maximal 1m tGber dem natlrlichen Gelénde liegen.

Ein Kniestock ist bei Hauptgebduden mit Satteldach bis maximal 0,5 m, gemessen von
Oberkante Rohdecke bis Schnittpunkt mit der Dachhaut, gemessen an der Aussenkante
der Wand, zuléssig.

Es sind je Wohnhaus (Einzel- oder Doppelhaus) Regenwasserzisternen als Retentions-
zisternen mit mindestens 6 m? Speichervolumen (50% Retentionsvolumen, 50% Brauch-
wasservolumen) je 100 m? angefangene Uberdachte Flache, mindestens aber 6 m?® Spei-
chervolumen einzubauen. Der Uberlauf darf an das éffentliche Regenwassernetz ange-
schlossen werden. Von der Pflicht zum Einbau einer Regenwasserzisterne ist befreit, wer
das Dach seines Wohnhauses begrint, gegebenenfalls anteilig, wenn nur eine Teilbegru-
nung erfolgt.

Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie sind auf Dachern parallel zur Dachhaut zulas-
sig. Auf eingeschossigen Nebenanlagen, Garagen oder Carports sind sie auch aufge-
sténdert zuléssig.

Satteldacher sind mit naturroten Biberschwanzziegeln einzudecken. Dacher bis 15° Nei-
gung sind zu begrinen, ausgenommen sind diejenigen Fléachen, die von Anlagen zur So-
larenergie genutzt werden.

Fur Garagen, Carports und Nebengeb&ude sind Dacher mit Form und Neigung wie das
Hauptgeb&aude oder Flachdacher sowie Pultdécher bis maximal 15° zul&ssig. Flachda-
cher und Pultdacher sind zu begrinen.

Fassaden sind mit einem Ruckstrahlungswert (Albedo) von mindestens 0,80 (d.h. mit hel-
len Farben) zu gestalten.

PKW-Stellplatze sind auf den daflr festgesetzten Flachen zuldssig. Garagen, Carports
und Nebenanlagen i.S. des § 14 BauNVO sowie Anlagen fur regenerative Energien dur-
fen auch ausserhalb der Baugrenzen errichtet werden. Dafur gelten die Bestimmungen
des Art. 6 Abs. 7 BayBO. Fur Garagen betragt der Abstand zwischen Garage und 6ff. Er-
schlieungsstralle (Stauraum) mind. Sm. Carports sind ohne Stauraum zul&ssig.

Die Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO sind einzuhalten.

Bei hohen Grundwasserstdnden sind Keller als wasserdichte Wannen auszubilden. Um
Schaden bei Sturzregen zu vermeiden, sind bauliche Vorsorgemalnahmen zu treffen,
die das Eindringen von oberflachlich abflieRendem Wasser in Erd- und Kellergeschosse
dauerhaft verhindert (z.B. Sockelhéhe von mind. 25 cm Uber der Fahrbahnoberkante,
Kellerfenster, Kellereingangstiren wasserdicht und/oder mit Aufkantungen). Hinweis: Der
Abschluss einer diesbezlglichen Elementarschadenversicherung wird empfohlen.

13.

14.

Zaune durfen eine Gesamthéhe (Ansichtshéhe vom 6ffentlichen Raum aus) von 1,30 m
einschlie3lich Sockel aufweisen. Sockel sind bis max. 0,30 m H6he im Mittel gemessen
aufeiner Lange von 3 Metern zuléssig. In Sockeln und Z&aunen sind in Abstédénden von
mindestens 10 m Durchschlupfméglichkeiten fir Kleintiere (z.B. Igel etc.) anzubringen.
Zaune ohne Sockel missen einen Abstand von 15 cm zwischen Unterkante Zaun und
Geléande aufweisen. Freistehende Mauern und Gabionenwénde als Einfriedungen sind
auch an Grundstiicksgrenzen zu Nachbargrundsticken unzuléssig.

An den der Hauptstral’e zugewandten Seiten sind im allgemeinen Wohngebiet
schalloptimierte Wohnungsgrundrisse einzuplanen. Ruhebedirftige Rdume sind auf
schallabgewandte Seiten zu legen.

llla. Textliche Hinweise

1.

3.

Bei aneinander gebauten Hauptgebduden sollen diese in ihrer Dimension
(Geschossigkeit, Hohe, Dachform u.a.) gleichartig ausgefuhrt werden. Das zuerst
genehmigte oder freigestellte Gebaude ist dabei ausschlaggebend.

Die Errichtung von Erdwarmesonden ist aus wasserwirtschaftlicher Sicht bis zum TOP
der Estherienschichten, ca. 80 m unter GOK méglich. Sollten die Estherienschichten
frher angetroffen werden, ist die maximale Bohrtiefe entsprechend anzupassen.

Auf die von den landwirtschaftlichen Hofstellen einwirkenden Immissionen (Larm, Staub,
Geruch), ausgeldst durch betriebslbliche landwirtschaftliche Nutzungen (zu allen Tages -
und Nachtzeiten) wird hingewiesen. Diese sind ortsublich, zumutbar und zu dulden,
sofern sie nicht Uber das gemal den einschlagigen 6ffentlichen Regelungen (z. B.
BImSchG) zuléssige und zugrunde gelegten Mal hinausgehen.

Flr Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine
denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1 BayDSchG notwendig, die in einem
eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der Unteren Denkmalschutzbehérde zu bean-
tragen ist.

IV. Textliche Festsetzungen Griinordnung, Artenschutz:

1. Baume mit Erhaltungsgebot (siehe Planeintrag) sind dauerhaft zu erhalten. Sie sind ge-
gebenenfalls artgleich oder durch Baume aus der festgesetzten Artenliste zu ersetzen.

2. Baume mit Pflanzgebot sind aus der unter Punkt |Va festgesetzten Artenliste auszuwah-
len und danach dauerhaft zu erhalten.

3. Die Beleuchtung im 6ffentlichen und privaten Bereich ist insektenfreundlich mit warm-
weillem LED-Licht bis 2700 Kelvin auszufuhren.

4. Fenster sind mit vogelsicherem Glas auszufuhren (Végel nehmen damit Fenster als
Wand wahr).

5. Kellerlichtschachte, Treppenabgédnge etc. sind gegen das Hineinfallen von Kleintieren
und Amphibien zu sichern (z.B. dichtmaschiges Gitter bei Lichtschachten, hochgesetzte
Stufe bei Kellerabgéngen 0.a.).

6. Fahr- und Stellplatzflachen sind wasserdurchldssig zu befestigen (AbfluBbeiwert maximal
50%).

7. Die neu zu errichtenden Gebgude erhalten in Abstimmung mit dem Fledermausberater
des Landkreises je Geb&dude mindestens 1 Fledermausnistkasten. Im Bereich der FI.-
Nrn. 55 und 56/2 sind drei Nistkasten fur Hohlenbriter anzubringen. Diese Nistkasten
sind dauerhaft zu unterhalten bzw. nach Abgang gleichwertig zu ersetzen.

IVa. Artenauswahl heimische Gehdlze fiir den Bereich der Pflanzgebote

GroRkronige Laubbdume

Acer platanoides Spitzahorn
Acer pseudoplatanus Bergahorn
Juglans regia Walnuss
Quercus robur Stieleiche
Tilia cordata Winterlinde

MittelgroRe und kleinere Laubbdume

Acer campestre Feldahorn

Acer campestre ,Elsrijk® Feldahorn

Acer platanoides ,Emerald Queen® Spitzahorn

Crataegus ‘Carrierei’ Apfeldorn

Crataegus prunifolia Pflaumenblattriger Weilkdorn
Prunus avium Gemeine Vogelkirsche

Sorbus aria Mehlbeere
Sorbus torminalis Elsbeere
Tilia cordata “Greenspire” Winterlinde

sowie Obstbdume in Sorten als Hochstamm (méglichst regionaltypische Sorten).

V. Aufstellungsvermerke

A. Fiir die Ausarbeitung des Planentwurfs:

ARGE STADT & LAND

Krassolzheim, den 31.10.2023

B. Verfahren:

1. Der Gemeinderat hat am 22.11.2021 die Aufstellung des Bebauungsplanes "Ortskern
Oberreichenbach" beschlossen und den Entwurf gebilligt. Der Aufstellungsbeschluss
wurde im Amtsblatt am 16.12.2021 ortstblich bekannt gemacht. Am 27.07.2022 wurde
der Aufstellungsbeschluss geandert mit Bekanntmachung am 11.08.2022.

2. Auf die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB und die
frihzeitige Beteiligung der Trager éffentlicher Belange wurde verzichtet.
Der Entwurf des Bebauungsplanes ,"Ortskern Oberreichenbach®, bestehend aus dem
Planblatt und einer Begriindung, Stand 20.11.2023 wurde nach Bekanntmachung im
Amtsblatt am 14.12.2023 gemalR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 02.01.2024 bis
einschlieBlich 02.02.2024 6ffentlich ausgelegt.
Eine erneute Auslegung gem. § 3 Abs. 2 wurde in der Zeit vom 18.11. bis 20.12.2024
durchgefihrt. Ort und Dauer der Auslegung wurden ortstblich im Amtsblatt der Gemeinde
Oberreichenbach am 14.11.2024 bekannt gemacht.

3. Zum Entwurf des Bebauungsplanes, Stand 20.11.2023, wurden die Trager 6ffentlicher
Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben STADT & LAND vom 22.12.2023
beteiligt. Eine erneute Beteiligung gemal § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben STADT &
LAND vom 15.11.2024 fand in der Zeit vom 18.11. bis einschl. 20.12.2024 statt.

4. Der Gemeinderat hat am 10.03.2025 den Bebauungsplan "Ortskern Oberreichenbach®,
bestehend aus dem Planblatt und der Begriindung zum Bebauungsplan, jeweils Stand
10.03.2025, gemal § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.

Oberreichenbach, 16.04.2025

Klaus Hacker
Erster Burgermeister

5. Der Satzungsbeschluss wurde gemal § 10 Abs. 3 Satz 1 Halbsatz 2 BauGB im Amtsblatt
der Gemeinde Oberreichenbach vom 17.04.2025 ortsublich bekannt gemacht. Der
Bebauungsplan "Ortskern Oberreichenbach® ist damit gemaf § 10 Abs. 3 Satz 4 BauGB
in Kraft getreten. Der Plan liegt zusammen mit der Begrindung ab dem 17.04.2025
offentlich aus und kann wéahrend der Dienststunden in den Radumen der Gemeinde
Oberreichenbach eingesehen werden.

Oberreichenbach, 17.04.2025

Klaus Hacker
Erster Blrgermeister

Ubersichtsplan, unmaRstéblich
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VI. Praambel:

Die Gemeinde Oberreichenbach erlésst aufgrund der §§ 2 Abs. 1, 9 und 10 des Baugesetz-
buches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414),
zuletzt geéndert durch Gesetz vom 20.12.2023 (BGBI. | S. 394) m.W.v. 01.01.2024, folgen-
den Bebauungsplan ,Ortskern Oberreichenbach®.

Weitere Rechtsgrundlagen sind die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geéndert durch Gesetz vom
03.07.2023 (BGBI. | S. 176) m.W.v. 07.07.2023, die Planzeichenverordnung (PlanZV) vom
18.12.1990, die zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)
geandert worden ist, die Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 14. August 2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), die zuletzt durch die §§ 12
und 13 des Gesetzes vom 23. Dezember 2024 (GVBI. S. 605) und durch § 4 des Gesetzes
vom 23. Dezember 2024 (GVBI. S. 619) gedndert worden ist.

Satzung:

§ 1 Geltungsbereich und Inhalt:

FI.-Nrn. 3, 48/2, 50, 55, 55/1, 56, 56/2, 59, 59/1 und Teilflachen von 79/2 (HauptstralRe), 69/4
(Eichenbach) sowie 49 (Dorfplatz).

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umgrenzt sich wie folgt:

Es wird im Stden durch die Emskirchner Stra3e und im Westen zunachst durch die Schwal-
bengasse begrenzt, weitet sich nach Westen aus und wird dort durch den nérdlichen Bereich
des Meisenwegs begrenzt. Es quert die HauptstraRe und umfasst das Grundstlick mit der
FI.-Nr. 3 vollsténdig. Weiterhin verlauft die Grenze an der HauptstralRe entlang bis zur &stli-
chen Grenze des Grundstlckes FI.-Nr. 48/2, weitet sich leicht nach Osten in die FI.-Nr. 49
(Dorfplatz) aus, um das Grundsttick Fl.-Nr. 50 vollstdndig zu umfassen. Nach Suden verlaufi
die Grenze des Gebietes entlang der westlichen Grenze der Grundsticke FI.-Nr. 51 und 54.

Die vom Gemeinderat am 10.03.2025 beschlossene Satzung zum Bebauungsplan ,Ortskern
Oberreichenbach® wird hiermit ausgefertigt.

Oberreichenbach, den 16.04.2025

Klaus Hacker, Erster Burgermeister

Gemeinde Oberreichenbach

Landkreis Erlangen - Hochstadt

Bebauungsplan "Ortskern Oberreichenbach"

Fertigung Stand: 10.03.2025

Mafstab 1 : 1000

Hinweis: Die Darstellung Flurkarte (DFK) entspricht dem Stand vom September 2023

Der Plan ist nach § 2 Abs. 1 Nr. 7 UrhG geschitzt

Arbeitsgemeinschaft STADT & LAND

Matthias Ruhl Dipl.-Ing. (TU), Stadtplaner ByAK, SRL
91484 Sugenheim, Krassolzheim 39

Tel.: 09165 9598 31 Mobil: 0160 700 19 17
matthias.ruehl@t-online.de  www.stadtundland.net




