Markt Wachenroth

Bebauungsplan Nr. 18
"Reumannswind”
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I. PRAAMBEL

Die Marktgemeinde Wachenroth beschlie3t den von der Ingenieuraktiengesellschaft Hohnen & Partner
ausgearbeiteten Bebauungsplan Nr.18 "Reumannswind" mit der Begriindung in der Fassung vom
22.04.2010 als Satzung. Rechtsgrundlagen des Bebauungsplanes sind :

das Baugesetzbuch (BauGB) vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert am

24.12.2008 (BGBI. | S. 3018),

die Baunutzungsverordnung g, ,,NyvO) vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gesindert durch Art. 3
des Gesetzes zur Erleichterung von Investitionen und der Ausweisung und

Bereitstellung von Wohnbauland vom 22.04.1993 (BGBI.I S. 466),
die Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 BGBI. 1991 | S. 58, BGBI. 11l 213-1-6),

die Bayerische Bauordnung  (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBI. S.
588, BayRS 2132-1-1), zuletzt geéndert durch § 1 G vom 27.07.2009
(GVBI. S.385)

Il. ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN

Allgemeines Wohngebiet, § 4 BauNVO

0,30 zul. Grundflachenzahl, § 19 BauNVO
zul. Geschossflachenzahl, § 20 BauNVO
I+D Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze (EG + DG), § 20 BauNVO
2 Wo Zahl der zuldssigen Wohnungen pro Wohngebaude, § 9 Abs.1 Nr.6 BauGB
A offene Bauweise, nur Einzelhduser zulassig, § 22 BauNVO
- Hauptfirstrichtung der Wohngebaude

Baugrenze, § 23 BauNVO

Stralkenverkehrsflache, § 9 Abs.1 Nr.11 BauGB

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung (Wirtschaftsweg),
§ 9 Abs.1 Nr.11 BauGB

Strallenbegrenzungslinie

A Ein- und Ausfahrtbereich
B Entwésserungsgraben
777 7 MafRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft,
O | §9Abs.1Nr.20 BauGB

Anpflanzung von Baumen, § 9 Abs.1 Nr.25 BauGB
Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes, § 9 Abs.7 BauGB

Abgrenzung des Males der Nutzung, § 16 Abs.5 BauNVO

lIl. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Planungsrecht

1.1 Art der baulichen Nutzung
Das Baugebiet wird als Allgemeines Wohngebiet gemal § 4 BauNVO festgesetzt. Die unter § 4
Abs.3 BauNVO aufgefiihrten Nutzungen sind innerhalb des Geltungsbereiches nicht zulassig.

1.2 MaR der baulichen Nutzung
Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen kenntlich gemacht. Die max. zulassige
Grundflachenzahl wird mit 0,30 bzw. 0,40, die Geschossflachenzahl mit 0,5 bzw. 0,4 festgesetzt.
Die Zahl der Vollgeschosse wird als Hochstgrenze | bzw. 1+D (Erdgeschoss + Dachgeschoss)
festgesetzt. Pro Gebaude dirfen max. zwei Wohnungen errichtet werden.

1.3 Bauweise und Gebaudestellung
Es ist die offene Bauweise flir Einzelhduser vorgeschrieben. Die Abstandsflachen geman Art. 6 der
BayBO und die im Plan eingetragene Firstrichtung der Hauptgebaude sind einzuhalten.

1.4 Bindungen fiir Bepflanzungen
Die privaten Grundstiicksflachen sind mit heimischen Gehdlzen einzugriinen. Arten sind der
Pflanzliste der Begriindung zu entnehmen. Zur Durchgriinung der Gebiete wird festgesetzt, dass pro
300 m? Grundstticksflache mind. ein grof3kroniger Laubbaum zu pflanzen ist. Die nicht Gberbauten
Grundstuicksflachen sind gartnerisch anzulegen.
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V.

Bauordnungsrecht (BauGB in Verbindung mit Art. 81 BayBO)

Baugestaltung

Die Dacher sind als Satteldacher oder Walmdacher auszufiihren. Zur Dacheindeckung miissen
rotgetdnte Materialien verwendet werden. Die Dachneigung wird mit 22°- 42° bzw. 15° festgesetzt.
Kniestdcke sind bis zu einer Hohe von 0,75 m Gber OK Decke Erdgeschoss zulassig.

Bei ausgebautem Dachgeschoss dirfen die Dachgauben eine Lange von max. %der Firstlange haben.

Einfriedungen

Die Einfriedungen sind in einem Abstand von 0,5 m zur Stralenbegrenzungslinie auf Privatgrund zu
errichten. Einfriedungen sind bis zu einer Hohe von 1,00 m einschlielich 0,20 m Zaunsockel zulassig.
Anstelle der Einfriedungen sind vorzugsweise Hecken anzupflanzen. (Pflanzliste siehe Begriindung).
Garagenzufahrten dirfen auf einer Tiefe von 5,00 m, gemessen von der Strallenbegrenzungslinie,
nicht eingezaunt werden. (privater Stauraum)

Befestigte Flachen

Zur Erhaltung der Versickerungsfahigkeit von Flachen ist das MABI. Nr. 10/85 zu beachten. Die
befestigten Flachen sollten deshalb z. B. in Schotterrasen, Rasenpflaster o. &. ausgefihrt werden. Der
geplante Wirtschaftsweg sollte mit einem versickerungsfahigen Belag versehen werden.

Hoéhenlage der baulichen Anlagen

Die H6he OK FuRboden Erdgeschoss wird mit 0,3 - 0,5 m Uber dem jeweiligen Bezugspunkt
festgesetzt. MalRgebend ist immer die Mitte der jeweiligen Gebaude zum Bezugspunkt. Fir die von der
Verkehrsflache talseitig liegenden Gebaude ist die bestehende Hohenlage der Verkehrsflache
Bezugspunkt. Fur die bergseitig liegenden Gebaude ist die natirliche Gelandehéhe Bezugspunkt.

Beleuchtung
Die Aufenbeleuchtung ist mit Natrium-Hochdruckdampflampen mit gelbrotem Spektrum auszufiihren.

Immissionsschutz

Um Geruchsimmissionen wegen der benachbarten Pferdekoppel zu vermeiden, ist
zwischen der Grenze des Geltungsbereiches und den Baugrenzen ein Mindestabstand von
5,0 m einzuhalten.

Abwasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitigung erfolgt im Trennsystem.

Schmutzwasserbeseitigung:

Die geplanten Baugrundstiicke werden an den gemeindlichen Schmutzwasserkanal zur
Weiterleitung in die Klaranlage Wachenroth angebunden.

Regenwasserbeseitigung:

Die Regenwasserbeseitigung erfolgt nach den Vorgaben des Merkblattes DWA-M 153.

Die Regenwasser aus dem Entwasserungsbereich A werden auf dem Grundstlck
zwischengespeichert und gedrosselt in das vorhandene Entwasserungssystem eingeleitet.

Die Regenwasser aus dem Entwasserungsbereich B und der geplanten ErschlieRungsstralle
werden Uber die vorhandene Regenwasserkanalisation abgeleitet. Hierzu ist die bestehende
wasserrechtliche Genehmigung anzupassen und der Nachweis der hydraulichen Leistungsfahigkeit
zu fuhren. Vor Einleitung in den Vorfluter erfolgt eine Riickhaltung und deren gedrosselte Ableitung.

AusgleichsmaBnahme und Ausgleichsflachen

Die AusgleichsmaRnahme wird innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
festgesetzt. Die Ausgleichsflache umfasst einen Teilbereich des Flurstlicks 1951 und grenzt
nordlich an das geplante Baugebiet. Die rechtliche Sicherung der AusgleichsmafRnahme erfolgt
Uber eine vertragliche Regelung der Marktgemeinde Wachenroth mit dem Eigentiimer der Flache
z.B. durch Eintragung einer Dienstbarkeit zugunsten des Marktes Wachenroth. Die Herstellung der
MafRnahme insbesondere das Anpflanzen der Obstbaume muss zwei Jahre nach Eintreten der
Rechtskraft des Bebauungsplanes abgeschlossen sein.

Die AusgleichsmaRnahme wird wie folgt festgesetzt:
Flurstiick 1951 (Teilflache), Gemarkung Wachenroth, Flache: 2.260,00 m?

Die MalRnahmeflache wird zur Zeit als Pferdekoppel landwirtschaftlich genutzt und ist in die
Kategorie | oben (intensiv genutztes Griinland) einzustufen.

Entwicklungsziel ist eine extensiv genutzte, ungedingte Streuobst-Wiese.
Mit der vorgesehenen Maflinahme wird die Einstufung in die Kategorie Il oben erreicht.

Zur Herstellung werden folgende MalRnahmen festgesetzt:

Es sind Hochstamme z.B. Apfel, Birne, Kirsche, Zwetschge lokaler Sorten zu pflanzen. Die genaue
Sortenauswabhl erfolgt in Absprache mit dem Kreisfachberater.

Nach Einsaat einer autochthonen Saatgutmischung erfolgen max. 2 Mahden pro Jahr. Die Mahd

erfolgt aulRerhalb der Zeit von Mitte Mai bis Mitte September. Das Mahdgut muss abgefahren
werden. Es erfolgt keine Dingung der Wiese.

HINWEISE

Grundstlcksgrenze vorhanden
Grundstiicksgrenze geplant

Hohenschichtlinie

Gebaudebestand

Hinweise siehe Stellungnahme des Wasserwirtschaftsamtes Niirnberg vom 14.01.2010
Vor Baubeginn sollte durch geeignete Untergrunderkundungen abgeklart werden, wie hoch das
Grundwasser ansteht. Permanente Grundwasserabsenkungen kénnen grundsatzlich nicht
beflirwortet werden. Sollten hohe Grundwasserstande angetroffen werden, missen die Keller als
wasserdichte Wannen ausgebildet werden. Die voriibergehende Absenkung bzw. die Enthahme
(Bauwasserhaltung) wahrend der Bauarbeiten stellt einen Benutzungstatbestand nach § 3 WHG
dar und bedarf einer wasserrechtlichen Erlaubnis nach Art.17a BayWaG.

Verkehrsflachen

Die zur Herstellung der Verkehrsflachen notwendigen Boschungen und Betonriickenstiitzen
sind im Bebauungsplan nicht gesondert dargestellt. Sie werden auf den Baulandflachen
angelegt und sind von den Eigentiimern zu dulden. Die Nutzung bleibt den Angrenzern
ungenommen.

Bodendenkmaler
Sollten bei der Bauausfiihrung Bodendenkmaler zu Tage treten, ist unverziglich das
Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege zu informieren.
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Entwurfsverfasser. Vorentwurf: 03.12.2009
|:H:|D Entwurf: 25.02.2010
un 22.04.2010
& Hohnen & Partner
INGENIEURAKTIENGESELLSCHAFT
a) Der Marktgemeinderat hat in seiner Sitzung vom 03.12.2009 die Aufstellung des Bebauungsplanes

b)

)

Nr. 18 "Reumannswind" beschlossen. Der Beschluss wurde am 19.12.2009 ortstiblich bekannt
gemacht.

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung geman § 3 Abs. 1 BauGB mit 6ffentlicher Darlegung und
Anhdrung fiir den Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 03.12.2009 hat in der Zeit
vom 29.12.2009 bis 29.01.2010 stattgefunden.

Die friihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange gemal § 4 Abs.1
BauGB fiir den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 03.12.2009 hat in der Zeit
vom 29.12.2009 bis 29.01.2010 stattgefunden.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 25.02.2010 wurden die Behérden und
sonstigen Trager o6ffentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 16.03.2010 bis
19.04.2010 beteiligt.

Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 25.02.2010 wurde mit der Begriindung
gemal § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 16.03.2010 bis 19.04.2010 6ffentlich ausgelegt.

Der Markt Wachenroth hat mit Beschluss des Marktgemeinderates vom 22.04.2010 den
Bebauungsplan gemal § 10 Abs.1 BauGB in der Fassung vom 22.04.2010 als Satzung
beschlossen.

Markt Wachenroth, den

Siegel

1.Blrgermeister

Der Satzungsbeschluss wurde am gemal § 10 Abs.3 BauGB ortsliblich bekannt
gemacht.

Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.
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