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VERBINDLICHE FESTSETZUNGEN

Textteil zum Bebauungsplan und Griinordnungsplan "1. Anderung Gewerbegebiet Schliisselfeld",
Stadt Schlusselfeld, Landkreis Bamberg.

Grundlage der 1. Anderung des Bebauungs- und Griinordnungsplanes ist der
Aufstellungsbeschluss des Stadtrates Schlisselfeld vom 21.10.2010

A. Zeichnerische und textliche Festsetzungen nach § 9 BauGB, BauNVO und DIN 18005
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Art der baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und 8§ 1-15 BauNVO)

Gewerbegebiete (§ 8 BauNVO)

Allgemeine Voraussetzungen fur die Zuléssigkeit und Gliederung baulicher und sonstiger
Anlagen nach § 15 BauNVO bzw. § 1 Abs. 4 BauNVO i. V. m. § 1 Abs. 9 BauNVO:

Wegen der Schutzwirdigkeit der bereits baurechtlich genehmigten Nutzungen bzw. um von den
nachfolgenden Nutzungen ausgehende Stérungen und Beldstigungen zu vermeiden sind im
Gewerbegebiet die nachfolgenden Nutzungen ausgeschlossen:

- Selbststandige Lagerplatze zur Ablagerung von Mull, Schrott und tierischen Abféllen

- Anlagen zur fabrikméaRigen Herstellung durch chemische Umwandlung von Stoffen

- Anlagen zur Verwertung und Beseitigung von Abféllen und sonstigen Stoffen.

Die im Gewerbegebiet ausnahmsweise zulassigen Nutzungen nach § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO
sind nicht zulassig, da sie nicht dem primaren Nutzungszweck eines Gewerbegebietes, der hier
stédtebaulich gesichert werden soll, entsprechen bzw. die Struktur und stadtebauliche Ordnung
der Gemeinde im landlichen Raum beeintrachtigen. Stadtebauliche Negativwirkungen
(Qualitatssenkung) werden durch die Nicht — Zuléssigkeit vermieden.

Gewerbegebiete mit eingeschrankter Nutzung (8§ 8 BauNVO)

Allgemeine Voraussetzungen fir die Zuléssigkeit und Gliederung baulicher und sonstiger
Anlagen nach § 15 BauNVO bzw. § 1 Abs. 4 BauNVO i. V. m. § 1 Abs. 9 BauNVO:

Die im Gewerbegebiet ausnahmsweise zulassigen Nutzungen nach 8§ 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO
sind nicht zulassig, um mdglichen Konflikten mit dem Fahrsicherheitszentrum und eventuellen
Beschrankungen dort vorzubeugen. Auf die weiteren Ausfilhrungen zum Immissionsschutz in
der Begrundung wird explizit hingewiesen.

Die im Gewerbegebiet ausnahmsweise zulassigen Nutzungen nach § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO
sind nicht zuléssig, da sie nicht dem primaren Nutzungszweck eines Gewerbegebietes, der hier
stadtebaulich gesichert werden soll, entsprechen bzw. die Struktur und stadtebauliche Ordnung
der Gemeinde im landlichen Raum beeintrachtigen. Stadtebauliche Negativwirkungen
(Qualitatssenkung) werden durch die Nicht — Zulassigkeit vermieden.

Wegen der Schutzwirdigkeit der bereits baurechtlich genehmigten Nutzungen bzw. um von den
nachfolgenden Nutzungen ausgehende Stérungen und Beldstigungen zu vermeiden sind im
Gewerbegebiet die nachfolgenden Nutzungen ausgeschlossen:

- Selbststandige Lagerplatze zur Ablagerung von Mull, Schrott und tierischen Abféllen

- Anlagen zur fabrikméaRigen Herstellung durch chemische Umwandlung von Stoffen

- Anlagen zur Verwertung und Beseitigung von Abféllen und sonstigen Stoffen.

Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1 und 2 BauNVO sind auch auRerhalb der vorgegebenen
Baugrenzen gemaR den Vorschriften der BayBO zuldssig.

MaR der baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 und § 9 Abs. 2 BauGB und 8§ 16 - 21a BauNVO)

Zahl der Vollgeschosse

Maximal 4 Vollgeschosse zulassig: Z = IV.
Maximal 3 Vollgeschosse zulassig: Z = III.
Maximal 2 Vollgeschosse zulassig: Z = II.

Grundflachenzahl GRZ
(88 16, 17 und 19 BauNVO)

Geschossflachenzahl GFZ
(88 16, 17 und 20 BauNVO)

Hoéhenfestsetzung

(8 9 Abs. 2 BauGB, § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO)

Fur den Bereich mit der Festsetzung IV gilt: Die maximale Firsthdhe fur diesen Bereich betragt
15,0 m. Gemessen wird von der Erdgeschossfulbodenoberkante bis zur Oberkante Firstlinie
bzw. bei Flachdach bis zur Oberkante Gebaude.

Fir den Bereich mit der Festsetzung Il gilt: Die maximale Firsthohe fiir diesen Bereich betragt
12,0 m. Gemessen wird von der Erdgeschossful3bodenoberkante bis zur Oberkante Firstlinie
bzw. bei Flachdach bis zur Oberkante Geb&aude.

Fir den Bereich mit der Festsetzung Il gilt: Die maximale Firsthohe fiir diesen Bereich betragt
9,0 m. Gemessen wird von der Erdgeschossful3bodenoberkante bis zur Oberkante Firstlinie
bzw. bei Flachdach bis zur Oberkante Geb&ude.

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen, Stellung der baulichen Anlagen
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, 8§ 22 und 23 BauNVO)

Abweichende Bauweise
(8 22 Abs. 2 BauNVvO)

Sowohl Einzelgebaude als auch Doppelgebdude zulassig; da es sich um Gewerbegebiet mit
entsprechenden Nutzungsanspriichen handelt, darf die Gebaudelange auch 50 m
Uberschreiten.

Baugrenze

(8 23 Abs. 3 BauNVvO)

Unabhangig von den Festsetzungen des Bebauungsplanes gelten hinsichtlich der
Abstandsflachen die Regelungen des Art. 6 der BayBO .

Die durch die Baugrenzen ausgewiesene Uberbaubare Grundsticksflache darf zu den
benachbarten privaten Grundstucksflichen nur dann voll ausgenutzt werden, wenn die
Abstandsflachen (s. 0.) eingehalten werden.

Verkehrsflachen
(8 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

PlanstraRe mit Gehweg bzw. Bankett
Die Stralenraumgestaltung dient nur als Hinweis und kann im Rahmen der Bauausfiihrung
noch geéndert werden.

Eigenstandiger FuR3weg

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung:
Landwirtschaftlicher Weg

Maf3zahlen
Einmiindungsradius

StralRenbegrenzungslinie

Hauptversorgungsanlagen und Hauptabwasserleitungen
(8 9 Abs. 1 Nr. 13 und Abs. 6 BauGB)

Abwasserleitung geplant

Die zur ErschlieBung des Baugebietes erforderlichen Ver- und Entsorgungsleitungen werden in
der Regel in die offentlichen Verkehrsflachen verlegt. Versorgungskabel und
Versorgungsleitungen sind aus gestalterischen Griinden grundsétzlich unterirdisch und auf
offentlichem Grund zu verlegen.

Grunflachen
(8 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)

Offentliche Griinflachen

Private Grunflachen

Wasserflachen und Flachen fir die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und die
Regelung des Wasserabflusses
(8 9 Abs. 1 Nr. 16 und Abs. 6 BauGB)

Wasserfihrende Graben zur Regenwasserriickhaltung

Regenwasserrickhaltebecken

Planungen, Nutzungsregelungen und MalRnhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung der Landschaft (8 9 Abs. 1 Nrn. 20, 25 BauGB)

Festsetzung von externen Ausgleichsflachen nach § 1a Abs. 3 BauGB

Dem Bebauungsplan werden als externe Ausgleichsflachen die FI. Nrn. 1692 Gmkg. Elsendorf
(20.967 gm) sowie eine Teilflache von 2.313 gm der FI.Nr. 1694 Gmkg. Elsendorf zugeordnet.
Als Entwicklungsziel wird die Entwicklung eines Biotopkomplexes aus Laubwald, Magerwiesen
sowie feuchten Hochstaudenfluren und Kleingewéssern festgesetzt. Details siehe Begriindung.

Pflanzgebote innerhalb der 6ffentlichen Grundstiicksflachen.

An den Grenzen zur freien Landschaft sind mind. 2-reihige Heckenpflanzungen (alle 10 m ein
Laubbaum) zu pflanzen. Zu verwenden sind ausschlieBlich standortheimische Arten (siehe
Artenliste Begriindung). Die nicht bepflanzten Teilflachen sind als naturnahes Extensivgriinland
mit einzelnen Baum- oder Gehdlzgruppen zu entwickeln.

Die privaten Grundsticksflachen sind Gberwiegend naturnah zu gestalten. Bei Pflanzungen sind
mind. 50% standortheimische Gehdlze (siehe Artenliste in der Begriindung) zu verwenden.

Die Gréaben zur Oberflachenentwésserung sind, wo vom Platz her mdéglich, naturnah zu
gestalten (differenziertes Quer- und Langsprofil, keine durchgehende Verschalung).

Bestehende und zu erhaltende Baume, Hecken und Feldgeholze

Sonstige Planzeichen

Umgrenzung von Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen
(8 9 Abs. 1 Nrn. 4 und 22 BauGB)

Garagen und Stellplatze:

Garagen und Stellplatze missen innerhalb der mit Baugrenzen umfassten Flachen errichtet
werden.

Grenzgaragen muissen dem Art. 6 BayBO entsprechen.

Umgrenzung von Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind
(8 9 Abs. 1 Nr. 10 und Abs. 6 BauGB)

Sichtdreiecke im Bereich von Stral3enkreuzungen
Diese Sichtfelder sind von jeder sichtbehindernden Nutzung freizuhalten.
Bepflanzung und Einfriedung durfen eine Hohe von 0.80 m iber Fahrbahn nicht Giberschreiten.

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung innerhalb des Baugebietes
(8 16 Abs. 5 BauNVO)

Grenze des rAdumlichen Geltungsbereiches
(8 9 Abs. 7 BauGB)

Ausnahmen (8 31 BauGB)

Bauten, die geringfiigig von der festgesetzten Bauweise abweichen (z. B. geringfiigige Uber-
oder Unterschreitung der in Teil B festgesetzten Mal3zahlen oder individuell gestaltete
Bauentwirfe) kdnnen als Ausnahmen zugelassen werden.

B. Ortliche Bauvorschriften (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. der BayBO) und Gestaltungsfestsetzungen
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1.2

1.3

2.1
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2.3

Gebaude

Dachform
Alle Dachformen zuléssig unter Berlicksichtigung der einzuhaltenden Firsthohe.

Dachneigung
Dachneigungen bis 48° zuléssig unter Bertcksichtigung der einzuhaltenden Firsthéhe.

Fassadengestaltung

Die Gebaude sind mit einem ruhig wirkenden, hellen Auenputz in gedampften Farbtonen zu
versehen. Holzverkleidungen und Metallverkleidungen sowie Stahlhallen sind zuldssig.
Auffallend unruhige Putzstrukturen sowie zueinander kontrastierende Farben sind nicht
gestattet. An- und Nebenbauten sind gestalterisch an das Hauptgebaude anzugleichen. Werden
Fassadenverkleidungen angebracht, so sind senkrechte Holzschalungen in natirlicher
Farbgebung zu verwenden. Holzh&user sind zulassig.

Garagen

Flachen fir Garagen und Stellplatze

Garagen und Stellplatze sind auf Privatgrund innerhalb der Baugrenzen zuléssig. Der
erforderliche Stauraum vor den Garagen und Stellplatzen darf durch Einfriedungen
gréRenmaRig nicht beschréankt werden. Der erforderliche Stauraum betragt fur PKW 5 m, fir
LKW je nach GroRe 8 m bis 12 m.

Dachform bei Garagen
Satteldach oder Flachdach. Die Gestaltung aneinander gebauter Grenzgaragen ist aufeinander
abzustimmen (Anpassungspflicht). Ein Kniestock fir Garagen ist nicht zulassig.

Die Festlegungen der BayBO zu den Garagen sind verbindlich.

3. Einfriedungen
Wenn ErschlieBungsstralen vom Grundstiick nicht durch einen Gehweg getrennt sind, ist
entlang des Grundstiickes kein Mauersockel zulassig. Grundstickseinfriedungen sind nicht
zwingend vorgeschrieben. Tore und Tiren dirfen nicht zur StraRe hin aufschlagen. Stiitzmauern
werden nicht zugelassen. Hohendifferenzen missen hinter dem Zaun oder dem StralRBenkorper
als bepflanzbare Boschungen ausgefiihrt werden. Einfriedungen sind dem natirlichen
Gelandeverlauf anzupassen und mit den benachbarten Einfriedungen gestalterisch
abzustimmen. Besondere Regelungen fiir Einfriedungen und Bepflanzungen gelten bei
Sichtdreiecken.

4. Gelandeanpassung

Das naturliche Gelande ist weitestgehend beizubehalten und darf durch Abgrabung oder weitere
GE Aufflllung nicht derart veréandert werden, dass das Orts- und Landschaftsbild beeintrachtigt wird.

Uberhohte Terrassenaufschittungen mit steilen Béschungen sind nicht zuléssig.

C. Hinweise
1. Bestehende Grundstilicksgrenzen o——— o0
2. Vorgeschlagene Grundstucksgrenzen e
3. Hohenlinien 329
4. Flurstiicksnummern oo
GEeN 5. Es wird angeregt, die Dacher und Fassaden zu begrtinen.
6. Hohelage der Gebaude

Die Hohe der jeweiligen ErdgeschossfuBbodenoberkante (EFOK) ist von Fall zu Fall im
Einvernehmen mit der Stadt Schlisselfeld und dem Landratsamt Bamberg festzulegen.

7. Auf den einzelnen Baugrundstiicken wird die folgende Nutzungszonierung empfohlen:
stralenzugewandt sind zuerst Stellplatze mit Grinflachen anzulegen, im Anschluss sind
eventuelle Verwaltungs- und Birogeb&aude vorzusehen, welche die rickwértig anzuordnenden
Produktionsanlagen abschirmen.

8. Niederschlagswasser von versiegelten Flachen darf nicht oberflachig auf die Verkehrsflachen
abgeleitet werden.
Fur die anfallende Dachentwésserung sollen auf den Grundstiicken Mdglichkeiten zur
Versickerung oder zum Rickhalt geschaffen werden.
Den Grundstiickseigentimern wird empfohlen, das anfallende Regenwasser zu sammeiln (z. B.
in Zisternen) und fir die Gartenbewéasserung oder eventuell fir die Toilettenspilung zu
verwenden.
Die GroRe der Auffangbehélter sollte pro 100 m? Dachflache 2 - 3 m2 nicht unterschreiten.

9. Ruckstausicherung, Kellerentwésserung
Die Kellergeschosse sind gegen Ruckstau entsprechend zu sichern.

10. Baustoffe, deren Herstellung, Verarbeitung und Entsorgung die Umwelt und die Gesundheit
schéadigen und deren Ersatz nach dem Stand der Technik mdglich ist, sollen mdglichst nicht
verwendet werden.

11. Nachrichtliche Ubernahme
IV Amtlich kartiertes Biotop mit Biotopnummer (aulerhalb des Geltungsbereichs des

Bebauungsplanes)

1l 12. Denkmalpflege
Alle mit der Durchfilhrung des Projektes betrauten Personen miissen darauf hingewiesen
[l werden, dass bei Au3enarbeiten auftretende vor- und frihgeschichtliche Funde nach dem
Bayer. Denkmalschutzgesetz unverziglich dem Bayer. Landesamt fur Denkmalpflege gemeldet
z.B.0.8 werden missen.
Archéologische Bodendenkmaéler geniel3en den Schutz des BayerDSchG, insbesondere Art. 7
Abs. 1 und Art. 8 Abs. 1 und 2.

1. Die Aufstellung der 1 Anderung des Bebauungs- und Griinordnungsplanes Gewerbegebiet Schliisselfeld
wurde vom Stadtrat Schliisselfeld in der Sitzung am 21.10.2010 beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss
wurde gemaf § 2 Abs. 1 BauGB am ............ ortsublich bekannt gemacht.

1. Burgermeister

2. Die o6ffentliche Unterrichtung und Erdrterung fur die Blrger gemaf § 3 Abs. 1 BauGB wurde vom Stadtrat
Schliisselfeld am ............ durchgefihrt.

1. Blrgermeister

3. Der Entwurf der 1. Anderung des Bebauungs- und Grunordnungsplanes Gewerbegebiet Schliisselfeld

wurde mit der Begriindung in der Fassung vom ............ aufgrund des Beschlusses des Stadtrates vom
veveeeen... gEMAR § 3 Abs. 2 BauGB von der Stadt Schlisselfeld vom ............ bis einschlieBlich ............
offentlich ausgelegt. Die offentliche Auslegung der 1. Anderung des Bebauungs- und
Grinordnungsplanes Gewerbegebiet Schliusselfeld wurde am ............ ortsliblich bekannt gemacht.

1. Burgermeister

4. Die Stadt Schliisselfeld hat mit Beschluss des Stadtrates vom ............ die 1. Anderung des Bebauungs-
und Grunordnungsplanes Gewerbegebiet Schlisselfeld in der Fassung vom ............ gemaR § 10 BauGB
als Satzung beschlossen.

_O_A%GLO_
1. Burgermeister
5. Der Beschluss der 1. Anderung des Bebauungs- und Griinordnungsplanes Gewerbegebiet Schliisselfeld
wurde am ............ gemafR § 10 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht.
Die 1. Anderung des Bebauungs- und Griinordnungsplanes Gewerbegebiet Schliisselfeld mit Begriindung
wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden im Rathaus der Stadt Schlisselfeld zu jedermanns
Einsicht bereitgehalten und Giber den Inhalt Auskunft gegeben.
Die 1. Anderung des Bebauungs- und Griinordnungsplanes Gewerbegebiet Schlisselfeld ist damit
rechtsverbindlich.
Auf die Rechtsfolge des § 44 Abs. 3 BauGB sowie der 88 214 und 215 BauGB ist hingewiesen.
Schlisselfeld, den .......ccoooeviiiiiiiiiiiies
——— 1. Burgermeister
RRB
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