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VERBINDLICHE FESTSETZUNGEN

Textteil zur 4. Bebauungsplananderung "Am Weinberg/Am Galgenberg", Stadt Schlusselfeld, Land-
kreis Bamberg

Grundlage der 4. Bebauungsplandnderung ist der Aufstellungsbeschluss des Stadtrates Schlis-
selfeld vom 16.10.2003.

A. Zeichnerische und textliche Festsetzungen nach § 9 BauGB, BauNVO und DIN 18005

1. Art der baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §8 1-15 BauNVO)

1.1  Alilgemeine Wohngebiete (8 4 BauNVO)
GemaR § 1 Abs. 4 und 9 i. V. m. § 15 BauNVO wird festgesetzt, dass die nach § 4 Abs. 3 WA
BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen im Plangebiet nicht zuléssig sind, da diese im
Plangebiet und der unmittelbar angrenzenden Bebauung neue und den Wohncharakter
beeintrachtigende Konflikte schaffen wirden.

1.2 Nebenanlagen (§ 14 BauNVO) sind auch auRerhalb der vorgegebenen Baugrenzen gemaf den
Vorschriften der BayBO zul&ssig.

1.3 Beschréankung der Zahl der Wohnungen (§ 9 Nr. 1 Abs. 6 BauGB)

Im Plangebiet sind pro Wohngebaude maximal 2 Wohneinheiten zuldssig, um so den Charakter
der angrenzenden Wohnbebauung und das vorherrschende Ortsbild zu bewahren.

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

2.1  Zahl der Vollgeschosse

Maximal Il Vollgeschosse zuléassig: Z=11/1+D. ||(|+D)
Das zweite Vollgeschoss ist nur im Dachgeschoss zulassig.

2.2 Grundflachenzahl GRZ 04
(88 16, 17 und 19 BauNVO)

2.3 Geschossflachenzahl GFZ
(88 16, 17 und 20 BauNVO)

2.4  Hohenfestsetzung
(8 9 Abs. 2 BauGB, § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO)
Die maximale traufseitige Wandhohe betragt bergseitig 3.90 m. Gemessen wird von der fertigen
ErdgeschossfuBbodenoberkante (EFOK) bis zur Schnittlinie AuBenkante AuRenwand/Oberkante
Dachhaut.

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

3.1 Offene Bauweise o
(8 22 Abs. 2 BauNVvO)

3.1.1 Nur Einzelhduser und Doppelh&user zuléssig

3.2 Baugrenze
(8 23 Abs. 3 BauNVvO)
Unabhéangig von den Festsetzungen des Bebauungsplanes gelten hinsichtlich der Abstandsfla-
chen die Regelungen des Art. 6 Abs. 4 und 5 der BayBO; die durch die Baugrenzen ausgewie-
sene Uberbaubare Grundsticksflache darf nur dann voll ausgenutzt werden, wenn die vorge-
schriebenen Abstandsflachen eingehalten werden.

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

6.1  StralRen mit Gehweg
Die StralRenraumgestaltung dient nur als Hinweis und kann im Rahmen der Bauausfihrung noch
geéandert werden.

6.2 Eigenstandiger FuBweg
6.3 MaRzahlen 4.5 1.5

6.4  StralBenbegrenzungslinie

7. Flachen fur Versorgungsanlagen
(8 9 Abs. 1 Nrn. 12 und 14 und Abs. 6 BauGB)

7.1 Trafostation

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

8.1 Abwasserleitung geplant

8.2 Die zur ErschlieBung des Baugebietes erforderlichen Ver- und Entsorgungsleitungen werden in
der Regel in die offentlichen Verkehrsflachen verlegt. Versorgungskabel (Strom und Telefon)
und Versorgungsleitungen sind aus gestalterischen Grinden grundséatzlich unterirdisch und auf
offentlichem Grund zu verlegen.

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

10.1  Wasserschutzgebiet geplant W Il B
Weitere Schutzzone W 1l B

13. Planungen, Nutzungsregelungen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung der Landschaft
(8 9 Abs. 1 Nrn. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

13.1 Bestehende und zu erhaltende Baume und Hecken. Der Grinzug am Hohlweg am &stlichen
Rand des Plangebietes ist zu erhalten

13.2  Pflanzgebote auf Privatgrund
In den privaten Gartenflachen ist pro 200 gm Grundstiick ein heimischer Laubbaum oder ein
Obstbaum (Hochstamm) zu pflanzen. Die Planeintrage sind lageméaRig nicht bindend; Pflanzun-
gen auf Privatgrund entlang der Fahrbahn sollen den StraRenraum jedoch optisch fassen und
sind demzufolge zu bevorzugen.

13.3  Versiegelungen
Im Plangebiet missen die nicht Uberbauten, privaten Grundsticksflachen versickerungsfahig
gestaltet werden. Dafir sind wasserdurchlassige Wegebelage zu wahlen und auf wasserdurch-
lassigen Unterbau (z. B. Split) zu verlegen. Maximal 15 % der nicht Giberbauten Grundstiicksfla-
chen durfen wasserundurchléssig versiegelt werden.

15. Sonstige Planzeichen

15.1 Umgrenzung von Flachen fir 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 wer-
den.

Grenzgaragen mussen dem Art. 7 Abs. 4 BayBO entsprechen.

15.2  Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
(8 9 Abs. 7 BauGB)

15.3  Ausnahmen (§ 31 BauGB)
Bauten, die geringfiigig von der festgesetzten Bauweise abweichen (z. B. geringfiigige Uber-
oder Unterschreitung der in Teil B festgesetzten Mafl3zahlen oder individuell gestaltete Bauent-
wirfe) bzw. explizit 6kologisch sinnvolle Konzeptionen bertcksichtigen, kénnen als Ausnahmen
zugelassen werden. Die notwendigen Abstandsflachen gem&fl BayBO miussen jedoch eingehal-
ten werden.

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

1. Gebaude

1.1 Gebéaudeform
Es wird ein rechteckiger Grundriss vorgeschrieben. Hierbei hat die langere Seite des Gebaudes
in Richtung der Hauptfirstrichtung zu liegen. Winkelhduser unter Einhaltung der Hauptfirstrich-
tung sind zul&ssig.

1.2 Dachform
zulassig: Satteldach. Der Dachvorsprung an der Traufe darf max. 40 cm und am Ortgang max.
20 cm betragen.

1.3 Dachneigung
Die Neigung der Dacher muss beidseitig gleich sein. Die Neigung muss zwischen 42° und 55°
betragen.

14 Dacheindeckung und Dachaufbauten
Die Dacheindeckung hat mit naturroten Ziegeln zu erfolgen. Dachgauben sind als stehende Ein-
zelgauben mit Satteldach oder Schleppgauben zugelassen; die maximale Gaubenbreite betragt
2,50 m. Sie sind zu verputzen, mit Holz zu verschalen oder zu verblechen, Eindeckung wie
Hauptdach. Die Gesamtlange darf je Dachseite die Halfte der Hauslénge nicht liberschreiten.
Mindestabstand der Gaube zur Giebelseite 1,5 m; gemessen wird von der Auf3enwand. Sonnen-
kollektoren sind zugelassen und mussen mit den tbrigen Dachflachen und Dachaufbauten har-
monisch abgestimmt sein.

Negative Dacheinschnitte sind nicht gestattet.

15 Kniestock
Kniestdcke sind bis zu einer Hohe von maximal 50 cm zuléssig; gemessen wird dabei aul3ensei-
tig von der Oberkante Rohdecke bis zum Schnittpunkt AuRenkante Wand / Unterkante Dach-
sparren.

1.6 Fenster, Tlren und Balkone
Fenster sind in stehenden Formaten anzuordnen. Weist die Rohbaud6ffnung ein liegendes For-
mat auf, so sind durch senkrechte Hauptunterteilungen die Fenster so zu gestalten, dass ste-
hende Formate entstehen; dies wird explizit als Ausnahme nach § 31 BauGB zugelassen. Bal-
kone sind nur mit senkrecht gegliederter Verkleidung zulassig.

1.7 Fassadengestaltung
Die Gebaude sind mit einem ruhig wirkenden, hellen AuBenputz in gedampften Farbtdnen zu
versehen. Holzverkleidungen sind zulassig. Auffallend unruhige Putzstrukturen sowie zueinander
kontrastierende Farben sind nicht gestattet. An- und Nebenbauten sind gestalterisch an das
Hauptgeb&aude anzugleichen. Als Material sind der regionalen Bauweise entsprechende Baustof-
fe zu verwenden, dies gilt auch fur Plattenbelage, Wetterschutzdécher, Gelander, Wintergarten
etc. Werden Fassadenverkleidungen angebracht, so sind senkrechte Holzschalungen in nattirli-
cher Farbgebung zu verwenden. Holzh&user mit senkrechter Schalung sind zulassig.

1.8 Stellung der baulichen Anlagen
Hauptfirstrichtung wie Planeintrag ist einzuhalten.

1.9 Hohenlage und Gelandeanpassung
Die maximale Hohe der Oberkante des fertigen ErdgeschossfuBbodens (EFOK) darf auf der
bergseitigen Hausseite im Mittel maximal 30 cm Uber dem zukiinftigen Straenniveau liegen.

Die Hohendifferenzen zum Fahrbahn- oder Gehwegrand bzw. zum benachbarten Grundstiick
missen durch Bdschungen auf dem eigenen Grundstiick durch kontinuierliche Abstufung tber-
wunden werden.

2. Garagen

21 Dachform
Satteldach, Dachneigung max. 5° Differenz zum Wohngebaude, beidseitig gleich; oder abge-
schlepptes Dach. Dacheindeckung, Tore und Fassadengestaltung wie Wohngebaude. Die Ges-
taltung aneinander gebauter Grenzgaragen ist aufeinander abzustimmen (Anpassungspflicht).
Ein Kniestock fir Garagen ist nicht zuldssig. Garagen mit Flachdachern (zulassige Ausnahme:
Begriintes Flachdach) und das Aufstellen von Blechgaragen ist unzulassig. Der Stauraum vor
den Garagen darf zur 6ffentlichen Verkehrsflache hin nicht eingefriedet werden.

2.2 Vor den Garagen ist fir PKW ein Stauraum von mindestens 4,5 m zur 6ffentlichen Verkehrsfla-
che hin einzuhalten; der Stauraum darf nicht durch Einfriedungen oder Tore beschrankt werden.

2.3 Die Festlegungen der BayBO zu den Garagen sind verbindlich.

Fur Baugrundstiicke, bei denen das naturliche Gelande tiefer als die sie erschlieBende Stralle
liegt, gilt abweichend folgendes: Die nach Art. 7 Abs. 4 Satz 1 BayBO fiir Garagen an der Grenze
zulassige mittlere Wandhohe von bis zu 3 m darf um bis zu 1 m Uberschritten werden; dabei sind
Auffullungen im Bereich Stralle - Garagenzufahrt zuldssig. Die Hohe der FulRbodenoberkante
der Garage darf die Hohe der sie erschlieBenden StraRe nicht Uberschreiten.

2.4 Stellplatze
Fur jede Wohneinheit sind zwingend zwei Stellplatze fur Kraftfahrzeuge nachzuweisen (in Gara-
gen, in Gemeinschaftsgaragen, auf Carports oder Stellplatzen auf den Privatgrundstiicken). Wei-
tere Stellplatze - wie vorstehend definiert — sind innerhalb der Baugrenzen zuléssig.

3. Einfriedungen

Grundstuckseinfriedungen werden nicht zwingend vorgeschrieben. Die Héhe der Einfriedung
einschlieBlich Sockel wird auf max. 1.00 m begrenzt. Dies gilt nicht fir Hecken. Sockel aussind
bis zu einer Héhe von 25 cm zulassig; Sockel aus Beton und Mauerwerk sind zulassig. Die Ein-
friedung zu den offentlichen Flachen hin hat mit Holzzdunen (Latten- oder Staketenzaun, ste-
hende Lattung), oder mit Hecken zu erfolgen, zu den privaten Nachbargrundstiicken sind auch
hinterpflanzte Maschendrahtzaune zugelassen.
Einfriedungen aus Blech, Kunststoff, Glasbausteinen, Mauerwerk (Ausnahme: Trockenmauern
aus Naturstein) und Beton sind nicht zugelassen. Tore und Turen durfen nicht zur Stral3e hin
aufschlagen. Stutzmauern werden nicht zugelassen. Hohendifferenzen mussen hinter dem Zaun
oder dem StraBenkdrper als bepflanzbare Boschungen ausgefuhrt werden. Einfriedungen sind
dem natlrlichen Gelandeverlauf anzupassen und mit den benachbarten Einfriedungen gestalte-
risch abzustimmen. Besondere Regelungen fiir Einfriedungen und Bepflanzungen gelten bei
Sichtdreiecken.

4. Die Anlieger haben auf ihren Grundstiicken die zur Herstellung des StraRenkérpers notwendigen
Bdschungen, Stitzmauern und Betonriickenstiitzen zu dulden und zu unterhalten.

5. Geléandeanpassung
Veranderungen des natlrlichen Bodenreliefs, wie Abgrabungen und Aufschittungen, sind zu
vermeiden bzw. gering zu halten. Oberboden ist nach DIN 18915 zur Wiederverwendung zu si-
chern. Aufschittungen missen sich in die Eigenart der natirlichen Gelandeoberflache einfligen
und sind nur bis zu einer Hohe von max. 1 m uber der naturlichen Gelandeoberflache zulassig.

C. Hinweise

1. Bestehende Grundstiicksgrenzen

2. Vorgeschlagene Grundstucksgrenzen

3. Héhenlinien

4. Flurstiicksnummern

5. Bestehende bauliche Anlagen

6. Bebauungsvorschlag

6.1 Hauptgebaude

6.2 Garage

7. Grundstiicke zu vereinen

8. Schnittlage

9. Es wird angeregt, die Dacher und Fassaden zu begrinen.

10. Riickstausicherung, Kellerentwésserung
Die Kellergeschosse sind gegen Rilckstau entsprechend zu sichern; auf die derzeit giiltige ge-
meindliche Entwasserungssatzung wird hingewiesen.

11. Regenwasserversickerung
Den Grundstlckseigentimern wird empfohlen, das anfallende Regenwasser zu sammeln und fur
die Gartenbewésserung und /oder fir die Toilettensptilung zu verwenden. Eine Versickerung auf
dem Grundstlick mittels Retentionsmulde oder Sickergrube ist zulassig. Ein Uberlauf kann dem
Regenwasserkanal zugeleitet werden.

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

13. Denkmalpflege

Alle mit der Durchfuihrung des Projektes betrauten Personen missen darauf hingewiesen wer-
den, dass bei AuBenarbeiten auftretende vor- und friihgeschichtliche Funde nach dem Bayer.
Denkmalschutzgesetz unverziglich dem Bayer. Landesamt fiir Denkmalpflege gemeldet werden
mussen.

Archéologische Bodendenkmaler genieRen den Schutz des BayerDSchG, insbesondere Art. 7
Abs. 1 und Art. 8 Abs. 1 und 2.

1. Die Aufstellung der 4. Bebauungsplananderung "Am Weinberg/Am Galgenberg" wurde vom Stadtrat Schliisselfeld
in der Sitzung am 16.10.2003 beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde gemaR § 2 Abs. 1 BauGB am
07.11.2003 ortsiiblich bekannt gemacht.

SD
................ 1Burgerme|ster
2. Die offentliche Unterrichtung und Erdrterung fur die Burger gemanR § 3 Abs. 1 BauGB wurde vom Stadtrat Schlussel-
feld am 16.12.2003 durchgefuhrt.
Schlusselfeld, den ........ccccccovviiiiiiniiinene
................ 1Burgerme|ster
3. Der Entwurf der 4. Bebauungsplananderung wurde mit der Begriindung in der Fassung vom 15.01.2004 aufgrund
des Beschlusses des Stadtrates vom 19.02.2004 gemaf3 8§ 3 Abs. 2 BauGB von der Stadt Schlisselfeld vom
22.03.2004 bis einschlie3lich 23.04.2004 6ffentlich ausgelegt. Die 6ffentliche Auslegung der 4. Bebauungsplanande-
rung wurde am 12.03.2004 ortsiiblich bekannt gemacht.
Schllisselfeld, den .........oooovueeiiiiiiieieeeiees
................ 1Burgerme|ster
4. Die Stadt Schlusselfeld hat mit Beschluss des Stadtrates vom 15.07.2004 die 4. Bebauungsplananderung in der
<> Fassung vom 13.05.2004 gemaf § 10 BauGB als Satzung beschlossen.
Schlisselfeld, den .........cooevveiiiiiiiiieeeeiiis
................ 1Burgerme|ster
5. Der Beschluss der 4. Bebauungsplandnderung wurde am 30.07.2004 gem&fR § 10 BauGB ortsiiblich bekannt
gemacht.
Die 4. Bebauungsplananderung mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden im Rat-
haus der Stadt Schlusselfeld zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und tber den Inhalt Auskunft gegeben.
Die 4. Bebauungsplan&nderung ist damit rechtsverbindlich.
Auf die Rechtsfolge des § 44 Abs. 3 BauGB sowie des § 215 BauGB ist hingewiesen.
Schlisselfeld, den .........coeeveveieiiiieieee
................ 1Burgerme|ster
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BAMBERG, 15.01.2004
GEA.: 13.05.2004

SATZUNGSBESCHLUSS: 15.07.2004

BURO FUR STADTEBAU UND BAULEITPLANUNG
WITTMANN, VALIER UND PARTNER GBR

Hainstralle 12, 96047 Bamberg Tel. 0951/59393 Fax 0951/59593
e-mail: wittmann.valier@staedtebau-bauleitplanung.de




