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1. Grundlagen und Planungsverlauf

Der Stadtrat von Schlisselfeld hat in seiner Sitzung vom 12.12.2019 beschlossen,
einen Bebauungsplan in Elsendorf gem. § 2 Abs. 1 und §§ 8 und 30 Baugesetzbuch
(BauGB) aufzustellen. Eine Erganzung des Aufstellungsbeschlusses folgte durch den
Stadtrat Schlisselfeld in der Sitzung am 18.11.2021.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt im Siden des Gemeindeteiles Elsen-
dorf und soll als "Allgemeines Wohngebiet (WA)" gem. § 4 BauNVO ausgewiesen
werden. Vorgesehen sind 10 Baurechte mit einer jeweiligen 2-geschossigen Einzel-
hausbebauung. Das Plangebiet fungiert als sudliche Erweiterung des Baugebietes
"Am Zehentfeld" im Stden von Elsendorf.

Wesentliche Grinde der Planung sind die Anpassung an geanderte stadtebauliche
Ziele. Der Flachennutzungs- und Landschaftsplan Schlisselfeld wird hinsichtlich der
erforderlichen Umwandlung von landwirtschaftlichen Flachen in Wohnbaufldachen
nach § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung angepasst.

Der Plan erhdlt den Namen "Bebauungsplan Am Zehentfeld II und 1. Anderung Be-
bauungsplan Am Zehentfeld, Elsendorf".

Das unterzeichnende Biro erhielt den Auftrag, den Bebauungsplan anzufertigen und
das Aufstellungsverfahren durchzufihren. Der grinordnerische Fachbeitrag wurde
vom Biro TEAM 4 aus Nirnberg eingearbeitet.

Da die Voraussetzungen des § 13b BauGB - Einbeziehung von AuBenbereichsflachen
in das beschleunigte Verfahren - zutreffen, wird die Planaufstellung entsprechend
den dortigen Vorschriften als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaB § 13a
BauGB sowie im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB durchgefihrt.

GemdB § 13b BauGB - Einbeziehung von AuBenbereichsflachen in das beschleunigte
Verfahren - handelt es sich somit um einen Bebauungsplan mit einer Grundflache im
Sinne des § 13b BauGB von weniger als 10.000 Quadratmetern, durch die die Zulas-
sigkeit von Wohnnutzungen auf Fldchen begriindet wird, die sich an im Zusammen-
hang bebaute Ortsteile anschlieBen. Die hierbei anzurechnende Grundflache in Ver-
bindung mit § 19 Abs. 2 BauNVO betragt gemaB der Ausweisungen im Geltungsbe-
reich des vorliegenden Bebauungsplanes rechnerisch maximal ca. 2.700 m2. Der ge-
nannte Schwellenwert von 10.000 m2 wird somit bei weitem nicht erreicht.

Die Regelungen unter § 13a Abs. 2 Nrn. 2, 3 und 4 BauGB treffen auf den vorliegen-
den Fall zu bzw. werden in Anspruch genommen.

Fir das weitere Verfahren gelten die Vorschriften nach § 13 Abs. 3 BauGB. Im be-
schleunigten Verfahren wird von der Umweltprifung, dem Umweltbericht, der Anga-
be zum Vorhandensein umweltbezogener Informationen und von der zusammenfas-
senden Erklarung abgesehen.

Das Beteiligungsverfahren ist nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB (§ 4a Abs. 2
BauGB) durchzufihren.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt im Siiden des Gemeindeteiles Elsen-
dorf, ist im Norden und zum Teil im Westen von der bebauten Ortslage umgeben und
grenzt im Osten, im Sidden und zum Teil im Westen an die freie Flur.
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Folgende Grundstlicke der Gemarkung Elsendorf liegen im Geltungsbereich:
Flurnummern teilweise: 126, 727/33, 727/51, 727/57 und 739

Die Stadt Schlisselfeld hat sich - und das auch im Rahmen der Kommunalen Allianz
FRANKEN 3 - mit Bedarfen und Potenzialen fir Wohnbauflachenausweisungen be-
schaftigt. Eine Betrachtung der Bevdlkerungsprognose sowie die darauf basierende
Wohnbaulandbedarfsermittlung (Bevodlkerungsprognose, Einbeziehung spezifische
Gemeindedaten zu Belegungsdichte, Wohneinheitendichte) hat dabei ergeben, dass
fir die nachsten 14 Jahre ein Wohnbaulandbedarf von ca. 9,3 ha fir das gesamte
Stadtgebiet vorliegt.

Es liegt im groBen Interesse der Stadt, freie Grundstlicke in bereits erschlossenen
Siedlungsbereichen zu bebauen, auch um auf diesem Weg Kostenersparnisse im Be-
reich der Infrastruktur fir die Kommunen und ihre BlrgerInnen zu generieren. Zu-
dem erhalt dieses Vorgehen den lebendigen Ortskern und ein attraktives Ortsbild.
Leider hat eine schriftliche Abfrage im Zusammenhang der "fundierten Baullickener-
fassung" nur sehr wenige Rickmeldungen ergeben. Dabei war die Bereitschaft zum
Verkauf bisher unbebauter Grundstiicke duBerst gering. Aktuell ist demzufolge von
einem nahezu bei "Null" liegenden Aktvierungspotenzial auszugehen.

Die Kommune fokussiert grundsatzlich auch weiterhin eine Innenentwicklung, jedoch
werden auf Grundlage der Bedarfsberechnung flir Wohnbauland sowie der Tatsache,
dass nahezu keine Innenentwicklungspotenziale aktiviert werden kénnen, Auswei-
sungen von Wohnbauland an den Randern der bebauten Ortslage notwendig. Um das
Entstehen weiterer unbebauter Grundstiicke zu verhindern, weist die Stadt Schlissel-
feld ein Baugebiet nur dann aus, wenn sich die dortigen Grundstiicke komplett in
kommunaler Hand befinden. Die aktuelle Nachfrage nach Bauland in der Stadt
Schlisselfeld weist darauf hin, dass voraussichtlich nahezu alle Grundstlicke im Plan-
gebiet zligig bebaut werden. Im Rahmen dieser Diskussion wurde die dem vorliegen-
den Bebauungsplan zu Grunde liegende Wohnbauflédche insgesamt als sinnvolle Orts-
abrundung bzw. Lickenschluss zwischen bestehender Bebauung angesehen und ent-
spricht den Voraussetzung des § 13b BauGB - Einbeziehung von AuBenbereichsfla-
chen in das beschleunigte Verfahren.

Die Inanspruchnahme dieser Flachen fur Wohnbauzwecke ist durch die 6rtliche Nach-
frage nach frei verfiigbarem Bauland begriindet. Die Bauflachen sind vorwiegend fur
den ortlichen Bedarf bestimmt. Durch den Erwerb der Bauflachen durch die Stadt
Schlisselfeld und die Erstellung des Bebauungsplanes wird diese Nachfrage befriedigt
und gleichzeitig sichergestellt, dass eine geordnete bauliche Entwicklung stattfindet.

Die Innenentwicklungspotentiale im Gemeindeteil Elsendorf sind nahezu ausge-
schopft.

Gemeindliche Belange stehen der Bebauungsplanaufstellung nicht entgegen. Die Er-
schlieBung und die Ver- und Entsorgung ist gewahrleistet.

Vom 06.12.2021 bis 17.12.2021 wurde die Offentlichkeit gem&B § 13a Abs. 3 Satz 1
Nr. 2 BauGB Uber die Grundzige der Planung mit Stand 18.11.2021 unterrichtet.
Zeitgleich wurde die Planung zudem auf der Homepage der Stadt Schlisselfeld verof-
fentlicht. In diesem Zeitraum wurden keine schriftlichen Bedenken und Anregungen
geduBert.
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2. Flachenmanagement der Stadt Schliisselfeld
2.1 Strukturdaten

Die Einwohnerzahl der Stadt Schlisselfeld hat sich in den letzten Jahren wie folgt

entwickelt:
Jahr 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020
EW 5.604 | 5.712 | 5.698 | 5.872 | 5.823 | 5.909 | 5.941 | 5.925 | 5.965

GemaB der Bevdlkerungsvorausberechnung des Bayerischen Landesamtes flr Statis-
tik ergibt sich fiir das Zieljahr der Planung 2021 ein Wert von 6.000 Einwohner.

Die Stadt Schllsselfeld ist im Landesentwicklungsprogramm Bayern dem Allgemei-
nen Landlichen Raum zugeordnet.
2.2 Wohnbaulandbedarf

Die Ausgangsbasis der Flachenbedarfsberechnung stellt die Bevdlkerungsentwicklung
der vergangenen Jahre sowie die Bevdlkerungsprognose flr die kommenden Jahre

dar.
. Betrachtung der Betrachtung der
R L B letzten 10 Jahre letzten 5 Jahre
. 2010: 5.644 EW - 2015: 5.872 EW -
S e 2020: 5.965 EW 2020: 5.965 EW
Zuwachs Absolut + 321 EW + 93 EW
Pro Jahr + 32,1 EW @ Jahr + 18,6 EW @ Jahr
Zuwachs % + 5,69 % + 1,58 %

(Quelle: Bevélkerungszahlen des Bayerischen Landesamtes flir Statistik)

In den vergangen 10 Jahren hat die Bevélkerung demnach um 5,69 % zugenommen,
im Vergleich in den letzten 5 Jahren um 1,58 %.

Auf Grundlage der Daten des Statistischen Landesamtes mit der prognostizierten
Einwohnerentwicklung in der Stadt Schlisselfeld sowie weiteren Daten wie die Anzahl
der Wohngebaude der Kommune, Gebdude- und Freifldche sowie errechneten Werten
zu Wohnungen je 1000 Einwohner, Wohneinheitendichte und Auflockerungsbedarf
wird mit Hilfe der Flachenmanagementdatenbank des Bayerischen Landesamtes fir
Umwelt der Bedarf an Wohneinheiten und daraus resultierend der Wohnbauflachen-
bedarf ermittelt.

BFS+ GmbH Biro flr Stadtebau und Bauleitplanung Bamberg
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Grundlagendaten des Statistischen Landesamtes:

Bevdlkerung:

Aktuelle Bevélkerung/Einwohnerzahl im Jahr 2020: 5.965
Bevdlkerungsprognose flr die Kommune (in %): 3,9

fur einen Zeitraum von: 14 Jahren
Wohnungen:
Wohnungen je 1000 Einwohner: 413

Belegungsdichte (Einwohner/Wohnung): 2,422

: iz * Wohnbauflache = Wohn-
Wohnungen e ha Wohnbauflache* 14 baufliiche + 50% der Flache

gemischter Nutzung

Weitere Prognosegrundlagen:

Jahrlicher Auflockerungsbedarf in %: 0,3 Prognosezeitraum (Jahre). 14

Prognoseergebnis fiir das Jahr 2034:

Ab-/Zunahme der Einwohner: {j}

Bedarf an Wohnungen: 97 | aus der Bevolkerungsentwicklung
und: 108 | aus der Auflockerung
Bedarf an Wohnungen gesamt: 205

Wohnbaulandbedarf:

Basierend auf der tatsachlichen Entwicklung der vergangenen Jahre (Zahlen des
Bayerischen Landesamtes fUr Statistik) wird bei der Langfristprognose ein kinftiger
Bedarf an 14,6 ha Wohnbauflache errechnet.

Demgegeniber steht zwar ein bestimmtes MaB an Innenentwicklungspotenzial inner-
halb der Kommune, das aber nicht aktivierbar ist.

Nachfolgend wird der vorstehenden Vorhersage eine Wohnbaulandbedarfsberechnung
flr einen klrzeren Zeitraum gegenibergestellt:

Einwohnerzahl Einwohnerzahl
im Jahr 2020 im Jahr 2030*
5.965 6.100

Ermittlung eines (fiktiven) Einwohnerzuwachses (EZ1) durch Belegungsdichte-
rickgang™ auf der Basis der Einwohnerzahl zum Zeitpunkt der Prognoseberech-
nung:

5.965 EW x 0,3 x 10 Jahre / 100 = 179 EW

Fiktiver Zuwachs von 179 EW (EZ1)

Ermittlung der prognostizierten Einwohnerentwicklung (EZ2) im Zeitraum bis
2030:

BFS+ GmbH Biro flr Stadtebau und Bauleitplanung Bamberg
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Prognostizierte Einwohnerzahl im Zieljahr - Einwohnerzahl zum Zeitpunkt der
Prognoseberechnung = Prognostizierte Einwohnerentwicklung (EZ2)

6.100 EW - 5.965 EW = 135 EW (EZ2)

Ermittlung des Wohnbaubedarfes durch Addition von EZ1 und EZ2 zu EZ:

179 EW + 135EW = + 314 EW

* Grundlage Bayerisches Landesamt flir Statistik: Demographie-Spiegel fiir
Bayern
Prognostiziertes Bevélkerungswachstum der Stadt Schlisselfeld von
+2,26 % (2020 zu 2030)

*x errechneter Rlckgang der Belegungsdichte (weniger Einwohner je
Wohneinheit, mehr Wohnfléache je EW) i. d. R. 0,3 % Wachstum im Jahr

Ermittlung des kinftigen Wohnungsbedarfes mit Hilfe der Belegungsdichte von
2,422 EW/WE:

314 EW / 2,422 EW/WE = + 130 WE

Ermittlung des kiinftigen Wohnbaulandbedarfes mit 14 WE/ha Wohnbauflache:

130 WE / 14 WE/ha = + 9,3 ha

Auf Grundlage dieser prognostizierten Bevdlkerungsentwicklung und den o.a. Werten
ergibt sich flir die nachsten 10 Jahre (bis 2030) ein Bedarf von 130 Wohnungen und
daraus resultierend ein Wohnbauflachenbedarf von 9,3 ha.

Zusammenfassend ldsst sich je nach Berechnungsmodell ein zusatz-
licher Wohnbauflachenbedarf fiir die Stadt Schliisselfeld zwischen 9
und 14 ha ermitteln.

Die folgenden rechtskraftigen Bebauungsplane (Zeitraum 2020 bis 2021) werden von
diesem ermittelten Wohnbauflachenbedarf abgezogen, da diese bereits einen Teil des
zukinftigen Bedarfs decken:

WA netto/ha

BBP Steinach Weg II (2020) 1,009
BBP Steinberg III (2020) 2,661
BBP Wohnpark DreiFranken (2021) 1,297
BBP BergstraBBe (2022) 0,312

Gesamt 5,279

Dadurch verbleibt fiir die Stadt Schliisselfeld ein Wohnbauflachenbedarf von
9,3 ha bis in das Jahr 2034 (Betrachtungszeitraum 14 Jahre).

BFS+ GmbH Biro flr Stadtebau und Bauleitplanung Bamberg
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3. Derzeitige ortliche Gegebenheiten

Die Stadt Schlisselfeld liegt im Sidwesten des Landkreises Bamberg, gehort zum
Regierungsbezirk Oberfranken und liegt im sitdwestlichen Teil der Planungsregion
Oberfranken-West (4).

Das Gebiet der Stadt Schlisselfeld ist Bestandteil des Naturparks Steigerwald. Das
Plangebiet liegt weder innerhalb des landschaftlichen Vorbehaltsgebietes, noch in-
nerhalb der Schutzzone im Naturpark. Der &stliche Rand des Plangebietes ist im
Okofldchenkataster Bayern vermerkt.

Schlisselfeld ist 32 km von Bamberg, 60 km von Wiirzburg und 58 km von Nirnberg
entfernt. Elsendorf liegt ca. 4 km 6stlich von Schlisselfeld.

An das Uberregionale Verkehrsnetz ist Schllsselfeld durch seine Lage direkt an einer
Anschlussstelle der Bundesautobahn A 3 zwischen Nirnberg und Frankfurt/Main sehr
gut angeschlossen. Schlisselfeld wird auBerdem von den StaatsstraBen 2260, 2261
und 2262 erschlossen.

Elsendorf wird in erster Linie Uber die von Westen nach Osten verlaufende Staats-
straBe 2260 erreicht. Der Hauptort befindet sich ca. 300 m sidlich der St 2260 und
wird von der KreisstraBe BA 50 erschlossen, die den Ort von Norden nach Siden
durchquert. Ein separates Wohngebiet ("Kellerbergring") befindet sich nérdlich der St
2260 und wird ebenfalls von der Kr BA 50 von Norden nach Sitiden durchquert.

Das Plangebiet liegt ca. 350 m stdostlich des Ortskerns von Elsendorf direkt dstlich
an der Frickenhdchstadter StraBe (Gemeindeverbindungsstra3e).

Schlisselfeld ist durch eine Eisenbahnstrecke fir den Giterverkehr mit einem Bahn-
hof in Schliisselfeld Gber Frensdorf - Strullendorf - Bamberg an das Schienennetz der
Deutschen Bahn AG angeschlossen.

Die Einwohnerzahl ist in den letzten 5 Jahren leicht gestiegen.

In der Stadt Schlisselfeld sind derzeit verschiedene gréBere Unternehmen angesie-
delt; daneben gibt es eine Vielzahl von kleinbetrieblichen Unternehmen, die noch
durch wenige mittelgroBe Betriebe erganzt werden. Im Stadtgebiet existieren insge-
samt Uber 1900 Arbeitsplatze, die auch von auswartigen Arbeitnehmern besetzt wer-
den. Demzufolge liegt auch die Auspendlerquote in Schliisselfeld unter dem Land-
kreisdurchschnitt.

Die notwendigen Einrichtungen flir den Gemeinbedarf sind in Schllsselfeld vorhan-
den. Dies gilt ebenfalls fir Schulen und Kinderbetreuungseinrichtungen. Im Stadt-
zentrum von Schlisselfeld befindet sich eine groBe Anzahl von Versorgungseinrich-
tungen flr den taglichen und gehobenen Bedarf (von Lebensmittel- bis zu Fachge-
schaften); hier werden auch unterschiedliche Dienstleistungen angeboten. Fir gréBe-
re, u. a. kulturelle Veranstaltungen wird die Stadthalle und die Zehntscheune ge-
nutzt.

Im Stadtzentrum von Schliisselfeld sind drei Arzte, zwei Fachérzte, zwei Zahnéarzte,
ein Tierarzt und eine Apotheke niedergelassen. AuBerdem bestehen ein Pflegeheim
der Diakonie Bamberg-Forchheim und eine Unfallhilfe der Johanniter e. V. sowie zwei
Sozialstationen. Die nachsten Krankenhduser sind in Burgebrach in 11 km und in
Hoéchstadt in 18 km Entfernung.

BFS+ GmbH Biro flr Stadtebau und Bauleitplanung Bamberg
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Das Flurbereinigungsverfahren Schliisselfeld ist abgeschlossen. Eine Sanierung nach
dem Stadtebauférderungsprogramm wurde neben dem Kernort auch fir den Innen-

bereich von Elsendorf durchgefiihrt.

In Schlisselfeld gibt es eine Freiwillige Stitzpunktfeuerwehr mit der dafir erforderli-

chen Ausristung.

Uber den VGN (Verkehrsverbund GroBraum Niirnberg) existieren regelmé&Bige Bus-
verbindungen zwischen Schlisselfeld und Bamberg, Schlisselfeld und Héchstadt so-

wie Schlisselfeld und Burghaslach.

Die Miullabfuhr wird vom Landkreis Bamberg organisiert und durchgefihrt.

4. Beschaffenheit und Lage des Baugebietes

Das Plangebiet liegt im Sltdosten des Gemeindeteiles Elsendorf und grenzt direkt 6st-

Icih an die Frickenhdchstadter Stral3e an.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist im Norden und zum Teil im Westen
von der bebauten Ortslage umgeben. Im Norden schlieBt das Baugebiet "Am Zehent-
feld" an. Im Osten, Siiden und teilweise im Westen grenzt das Plangebiet an die freie

Flur.

Das Geldnde im Plangebiet fallt von Siden nach Norden von ca. 305 m . NN auf ca.

298 m 4. NN ab.

Angaben Uber an der Oberflache austretendes Wasser sind nicht bekannt.

Bodendenkmaler oder Altlasten sind im Plangebiet nicht bekannt.

5. Geplante bauliche Nutzung

Das im Geltungsbereich des Bebauungsplanes erfasst Gebiet ist ca. 1,050 ha groB3

(Bruttobauflache). Die Flache ist wie folgt aufgeteilt:

ha %
ALLGEMEINES WOHNGEBIET (WA) (NETTOFLACHE) 0,746 71,0
PRIVATE GRUNFLACHEN 0,067 6,4
OFFENTLICHE GRUNFLACHEN 0,070 6,7
OFFENTLICHE VERKEHRSFLACHEN 0,167 15,9
GESAMTFLACHE 1,050 100,0

Das Plangebiet wird als "Allgemeines Wohngebiet" (WA) nach § 4 BauNVO ausgewie-

sen; die zuldssigen Nutzungen sind dort geregelt.

BFS+ GmbH Biro flr Stadtebau und Bauleitplanung
Team 4 - Bauernschmitt Wehner Landschaftsarchitekten + Stadtplaner PartGmbB

Bamberg
Nirnberg



Bebauungsplan "Am Zehentfeld II" und 1. Anderung "Am Zehentfeld", Elsendorf Begriindung 9
Stadt Schlusselfeld, Lkrs. Bamberg

GemaB § 1 Abs. 4 und 9 BauNVO in Verbindung mit § 15 BauNVO wird festgesetzt,
dass die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen Nr. 1 (Be-
triebe des Beherbergungsgewerbes), Nr. 2 (sonstige nicht stérende Gewerbebetrie-
be), Nr. 3 (Anlagen flir Verwaltungen), Nr. 4 (Gartenbaubetriebe) und Nr. 5 (Tank-
stellen) im Plangebiet nicht zuldssig sind, da diese im Plangebiet und der unmittelbar
angrenzenden Bebauung neue und den Wohncharakter beeintrachtigende Konflikte
schaffen wirden.

Die Uberbaubaren Flachen innerhalb des Plangebietes sind groBzligig gefasst. Inner-
halb dieser Baugrenzen kénnen verschiedene Baukorper errichtet werden;

Fir die vorgesehene Einzelhausbebauung ist die maximal zulassige Zahl der Vollge-
schosse wie folgt vorgeschrieben: Es sind maximal 2 Vollgeschosse zulassig (II). Dies
ermdglicht z. B. eine zweigeschossige Bebauung mit einer niedrigen Dachneigung
(II) als auch z. B. eine erdgeschossige Bebauung mit einer steilen Dachneigung -
hier wirde das zweite Vollgeschoss im Dachbereich liegen (I+D). Mdglich ist auch ei-
ne Ausbildung des Kellergeschosses als Vollgeschoss - in Abhangigkeit von der Fest-
legung des Hohenniveaus der ErdgeschossfuBbodenoberkante. Das 2. Vollgeschoss
ist somit nur noch im Erdgeschoss zuldssig (U+I), ein weiteres Vollgeschoss im
Dachgeschoss ist dann nicht zusatzlich moglich. Insgesamt wird eine offene Bauweise
festgesetzt.

In den "Textlichen Festsetzungen" werden die maximal zuldssigen Trauf- und First-
hohen vorgeschrieben. Weiterhin ist die maximale Hohe der ErdgeschossfuBboden-
oberkante (EFOK) in Abhangigkeit von der Topographie vorgeschrieben: Die Ober-
kante des fertigen ErdgeschossfuBbodens darf maximal 50 cm Uber dem Niveau der
ErschlieBungsstraBe liegen. Bezugspunkt ist das mittlere, an das Grundstiick angren-
zende StraBenniveau.

Es wurden keine Festlegungen zu Dachformen, Kniestdcken und Firstrichtungen ge-
troffen.

Die zuldssige Grund- und Geschossflachenzahl ist dem Planeinschrieb zu enthehmen.
Die maximal zuldssigen Grund- und Geschossflachenzahlen gemaB BauNVO werden
dabei eingehalten bzw. unterschritten.

Stellplatze kénnen auch auBerhalb der Baugrenzen bis zu einer Flache von 25 m?2
Uberall auf dem Grundstick errichtet werden. Zu den geplanten Gebduden sind
Standortvorschlage flr Garagen in den Plan eingetragen. Diese kdnnen Uberall auf
den Grundstiicken errichtet werden - missen jedoch den Vorschriften der Bayeri-
schen Bauordnung entsprechen

Am Sidrand des Plangebietes ist ein 6 m breiter Grunstreifen auf privater Griinflache
ausgewiesen. Im sitdwestlichen Bereich wird die private Grinflache als o6ffentliche
Grinflache weitergefiihrt. In diesem Bereich befinden sich vorhandene Kelleranlagen,
die durch die offentliche Grinflache entsprechend gesichert werden. Am Westrand
des Plangebietes befindet sich eine Baum/Strauchhecke, die weitestgehend erhalten
werden kann und lediglich im Bereich der Einmindung von der PlanstraBe A in die
Frickenhdchstadter StraBe unterbrochen werden muss. MaBnahmen zur Pflege und
zur Gewahrleistung der Verkehrssicherheit sind zulassig. Weitere Ausfihrungen hier-
zu finden sich in den "Textlichen Festsetzungen" und in Kapitel 6 "Grinordnung".
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Nachfolgend ist flir das Baugebiet "Am Zehentfeld II" eine Tabelle Uber Ausnut-
zungswerte mit einer Einfamilienhausbebauung mit 1 Wohneinheit je Baurecht sowie
mit 2 Wohneinheiten je Baurecht abgebildet (Grundlage: Belegungsdichte gemaB
Statistischem Landesamt von 2,466 Einwohner je Wohneinheit):

minimal maximal
10 Wohngebaude 10 WE 20 WE
Einwohner 25 EW 49 EW
Netto-Wohndichte 34 EW/ha 66 EW/ha
Brutto-Wohndichte 24 EW/ha 47 EW/ha
Netto-Wohnungsdichte 13 WE/ha 27 WE/ha
Brutto-Wohnungsdichte 10 WE/ha 19 WE/ha

Nach Realisierung diirfte das Baugebiet aufgrund von Erfahrungswerten fir etwa 35
Einwohner ausgelegt sein.

6. Griinordnung/Eingriffsregelung/Artenschutz/Umweltbelange

6.1 Ziele der Griinordnung und Begriindung der Festsetzungen

Wesentliche Ziele der Grinordnung sind die Gestaltung und Durchgriinung des Vor-
habens zur Schaffung eines attraktiven Umfelds und Minimierung der Flachenversie-
gelung sowie die Bericksichtigung der Belange des Naturschutzes, Artenschutzes
und der Landschaftspflege.

Zur Gestaltung des Vorhabens wird festgesetzt, dass die nicht Uberbaubaren oder
durch Nebenanlagen, Wege- und Stellplatzflachen Uberplanten Grundstiicksflachen
gartnerisch zu gestalten, durch Strauch- bzw. Baumpflanzungen (Artauswahl siehe
Artenliste, Erganzungen sind zulassig) zu begriinen und dauerhaft zu unterhalten
sind. Nadelgehdlze 1. und 2. Wuchsordnung (>10m) sowie eine randliche Einfriedung
mit Nadelgehoélzhecken ist aufgrund der geringen 6kologischen Wertigkeit unzuldssig.
Die Anlage von Steingarten ist nicht zuldssig.

Die nachfolgende Artenliste standortheimischer und kindgerechter Gehoélze ist als Ar-
tenauswahl fir Pflanzungen vorranging zu nutzen. Aus o6kologischer und gestalteri-
scher Sicht sowie unter Beriicksichtigung klimatischer Veranderungen sind Erganzun-
gen zulassig.

GroBbdume Straucher

Feld-Ahorn (Acer campestre) Hasel (Corylus avellana)

Spitzahorn (Acer platanoides) Alpen-Johannisbeere (Ribes alpinum)

WeiB-Birke (Betula pendula) Kornelkirsche (Cornus mas)

Hainbuche (Carpinus betulus) Europ. Pfeifenstrauch (Philadelphus coronarius)
Winterlinde (Tilia cordata) Purpur-Weide (Salix purpurea)

Vogelkirsche (Prunus avium) Rosmarinweide (Salix repens ssp. Rosmarinifolia)

Salweide (Salix caprea)
Obstgehdlze in Sorten

Des Weiteren sind, zur Eingriinung des zukinftigen Ortsrandes, die privaten Griunfla-
chen naturnah zu gestalten, dauerhaft gartnerisch zu erhalten und, wo mit dem Nut-
zungszweck vereinbar, extensiv zu pflegen. Als Pflanzgebot innerhalb der privaten
Grinflachen sind mindestens 2-reihige freiwachsende Hecken aus Uberwiegend
(mind. 50 %) standortheimischen Gehdlzen zu pflanzen (Mindestqualitat Strauch
(Str.) zweimal verpflanzt (2xv) Héhe in cm (80/100), Artauswahl siehe Artenliste).
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Innerhalb des Heckenstreifens sind dabei zusatzlich alle 15-20 m einzelne GroBbau-
me zu pflanzen (Mindestqualitat Hochstamm, dreimal verpflanzt (3xv), Stamm-
Umfang (StU) 16-18 cm, mit Ballen (mB), Artauswahl siehe Artenliste) und als Uber-
hdlter zu erhalten/entwickeln. Die Plandarstellung dient als Hinweis und ist lagema-
Big innerhalb des privaten Grlinstreifens nicht bindend. Ausfall der Pflanzungen sind
durch Ersatzpflanzung angegebener Mindestqualitat zu ersetzen.

Erganzend zur festgesetzten Ortsrandeingrinung wird der &stlich verlaufende Ge-
holzbestand aus Baum-/Strauchhecken sowie der Bereich des Erdkellers zum Erhalt
festgesetzt. MaBnahmen zur Pflege und zur Gewahrleistung der Verkehrssicherheit
sind zuladssig.

Zur Minimierung der Versiegelung sind Flachen, wo es mit dem Nutzungszweck ver-
einbar ist, z.B. insbesondere im Bereich von Stellplatzen und Wegeflachen etc., was-
serdurchldssige Belage zu verwenden.

6.2 Eingriffsregelung gem. BauGB

Die Planung dient der Entwicklung von allg. Wohnbauland im AuBenbereich. Der Be-
bauungsplan wird deshalb gem. §13 b BauGB aufgestellt. Aufgrund der Bestimmun-
gen des §13 b BauGB ist ein Umweltbericht nicht erforderlich. Da evtl. Eingriffe im
Sinne der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung beim Bebauungsplan nach §13 b
als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig gelten, ist ein natur-
schutzrechtlicher Ausgleich nicht erforderlich.

Gesetzlich nach §30 Bundesnaturschutzgesetzt (BNatSchG) geschiitzte Bereiche oder
Strukturen sind innerhalb des Geltungsbereiches nicht vorhanden, weshalb hierdurch
ebenfalls kein Ausgleichsbedarf entsteht. Belange des Artenschutzes werden nachfol-
gend behandelt.

6.3 Artenschutz

Fir den Bebauungsplan wurden die Belange des Artenschutzes in Form einer Rele-
vanzabschatzung durchgefiihrt. Eine spezielle artenschutzrechtliche Priifung (saP) ist
aus aktueller Einschatzung nicht erforderlich.

Faunistisch relevante Nachweise liegen fir den Wirkraum des Vorhabens nicht vor.
Der Geltungsbereich schlieBt an bestehende Wohnbebauung an und wird aktuell
tiberwiegend intensiv landwirtschaftlich genutzt. Okologisch wertvolle Strukturen lie-
gen in Form von Strauchhecken (nérdlich im Anschluss an die best. Wohnbebauung)
und Baum-/Strauchhecken (westlich entlang der Wegebdschung der Fricken-
hoéchstadter StraBe). Letztere werden durch festgesetzte Erhaltungsgebote Uberwie-
gend im Bestand erhalten und nur in einem kleinflachigen Teilbereich flr die zukinf-
tige ErschlieBungsstraBe unterbrochen. Der nérdliche Heckenstreifen (der ggf. als
Leitstruktur fir Fledermduse dienen kdnnte) wird zuklnftig auf den neuen Ortsrand
im Suden verlagert, wo durch Festsetzung im Bebauungsplan ein privater Grlnstrei-
fen mit Pflanzgebot (Baum-/Strauchhecke) entstehen soll. Ausgehend von der allg.
glltigen zeitlichen Rodungsbeschrankung gem. § 39 Abs. 5 Nr. 2 Bundesnatur-
schutzgesetzt (BNatSchG) sind keine Beeintrachtigungen hecken- und bodenbriten-
der Vogelarten zu erwarten. Durch die intensive landwirtschaftliche Nutzung und den
direkten Siedlungsanschluss (frei laufende Hauskatzen etc.) ist zudem nur mit sto-
rungstoleranten Vogelarten zu rechnen, fir die eine ausschlaggebende Mehrbelas-
tung durch das geplante Gebiet auszuschlieBen ist.

Weitere Habitat-Strukturen wie z.B. Gewdsser und thermophil beeinflusste Bereiche
sowie Schutzgebiete und Biotopflachen der Bay. Biotopkartierung sind im Geltungs-
bereich nicht vorhanden und somit vom Vorhaben nicht betroffen, wodurch Beein-
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trachtigungen weiterer streng geschitzter bzw. saP-relevanter Tier- und Pflanzenar-
ten auszuschlieBen sind.

6.4 Umweltbelange

Der Geltungsbereich umfasst ca. 1,0 ha, schlieBt im Norden an bestehende Wohnbe-
bauung an und beinhaltet aktuell (berwiegend intensiv landwirtschaftlich genutzte
Flache ohne besonderen Aufenthaltscharakter. Eine Vorbelastung des Geltungsberei-
ches und der gesunden Wohnverhaltnisse besteht durch die stdl. verlaufende Bunde-
sautobahn A3. Daher wurde bzgl. Immissionsschutz eine schalltechnische Untersu-
chung im Rahmen des Bebauungsplanverfahren durchgefiihrt, die zum Ergebnis
kommt, dass passive LarmschutzmaBnahmen erforderlich sind. Diese wurden im Be-
bauungsplan entsprechend festgesetzt, wodurch Beeintrachtigungen der Wohnver-
hdltnisse unter Einhaltung der Festsetzungen nicht zu erwarten sind.

Okologisch und landschaftsbildlich wertvolle Strukturen liegen in Form von Strauch-
hecken (nérdlich im Anschluss an die best. Wohnbebauung) und Baum-/ Strauchhe-
cken (westlich entlang der Wegebdschung der Frickenhéchstadter StraBe) vor und
werden teilweise Uberplant. Durch festgesetzte Erhaltungs- und Pflanzgebote werden
die landschaftsbildpragenden Strukturen und eine zukiinftige Ortsrandeingriinung je-
doch gesichert.

Der Flachennutzungs- und Landschaftsplan Schlisselfeld wird hinsichtlich der erfor-
derlichen Umwandlung von landwirtschaftlichen Flachen in Wohnbauflachen nach §
13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung angepasst.

Nach Bodenschatzungskarte des UmweltAtlas Bayern (Landesamt fir Umwelt) befin-
den sich im Geltungsbereich ein lehmiger bis toniger Boden mit flacher Deckschicht
aus Schluff bis Lehm. Dieser Boden besitzt eine geringe Seltenheit und aufgrund der
anthropogenen Pragung (intensive landwirtschaftliche Nutzung) ein geringes bis
mittleres Biotop-Entwicklungspotential. Georisiken sind innerhalb des Geltungsberei-
ches und im weiteren Umfeld nicht bekannt.

Oberflachengewasser sind nicht betroffen und durch das Bodengeflige und die topo-
graphische Lage ist ein geringer bis mittlerer Grundwasserflurabstand anzunehmen.
Der Geltungsbereich liegt zudem auBerhalb des wassersensiblen Bereiches der westl.
und 6stl. verlaufenden Zuflisse der Reichen Ebrach. Durch das Vorhaben erfolgt eine
Mehrversiegelung, wodurch jedoch aufgrund der geringen Grundfldchenzahl und der
festgesetzten Minimierungs- und EingriinungsmaBnahmen nur eine geringe Reduzie-
rung der Grundwasserneubildung und geringe kleinklimatischen Beeintrachtigungen
und zu erwarten sind.

Der Geltungsbereich liegt innerhalb des Naturparks Steigerwald jedoch auBerhalb
weiterer Schutzgebietskategorien des Bundesnaturschutzgesetzes.

Bodendenkmaler oder Altlasten sind im Plangebiet nicht bekannt und Beeintrdchti-
gungen umliegender Baudenkmadler sind aufgrund der bestehenden/zu erhaltenden
und festgesetzten Eingriinung nicht zu erwarten.

Die Entsorgungseinrichtungen der Stadt und des Landkreises sowie Uberregionaler
Entsorgungseinrichtungen sind vorhanden und ausreichend, um erhebliche Auswir-
kungen durch Abfalle zu vermeiden. Zudem ist die Nutzung erneuerbarer Energien
durch bspw. Sonnenkollektoren mdéglich.

Ausgehend von den standértlichen Eigenheiten und unter Bericksichtigung der fest-
gesetzten Erhaltung- und Eingrinungsgebote werden durch das Vorhaben in Summe
die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sowie die Belange des Umwelt- und Na-
turschutzes nicht bzw. gering (Rodung von Gehélzen und allg. Uberplanung/-bauung)
beeintrachtigt.
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7. Vorgesehene ErschlieBung
7.1 Verkehr

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt zum einen liber eine Anbindung an die vor-
handene OrtstraBe "Frickenhdchstadter StraBe" aus Richtung Westen (PlanstraBe A).
Ein Sichtdreieck im Kreuzungsbereich StraBe ist eingetragen. Zum anderen wird das
Plangebiet von Norden her Gber eine Anbindung an die OrtsstraBe "Am Zehentfeld"
(PlanstraBe B) mit dem urspringlichen Baugebiet verbunden.

Beide PlanstraBen sind mit einer Breite von jeweils 6,0 m konzipiert, die jeweils ei-
nen 1,5 m breiten Mehrzweckstreifen beinhaltet.

Im Bebauungsplan wurde zudem im ndérdlichen Bereich der PlanstraBe B zwischen
den bestehenden Anwesen Am Zehentfeld 33 und 35 ein Verbot flr Ein- und Ausfahr-
ten von der "PlanstraBe B" auf die bereits durch die OrtsstraBe "Am Zehentfeld" er-
schlossene Grundstiicke Fl. Nrn. 727/50 und 727/52 festgesetzt.

Ostlich des entstehenden Kreuzungsbereiches der PlanstraBen A und B ist eine 6,0 m
breite offentliche Grinflache ausgewiesen, um bei zuklinftigem Bedarf eine Erweite-
rungsmoglichkeit in Richtung Osten zu schaffen.

7.2 Abwadsser

Die Abwasserbeseitigung in Elsendorf erfolgt lber die 6ffentliche Kanalisation. Das
Schmutzwasser im Plangebiet wird - wie in der gesamten Ortslage von Elsendorf - im
Mischsystem (ber die offentliche Kanalisation in die vollbiologische Klaranlage
Schlisselfeld-Thiingfeld abgeleitet, deren Dimensionierung ausreichend ist.

Eine Entwdsserung im Trennsystem ist nicht umsetzbar, weil in der ndheren Umge-
bung kein geeigneter Vorfluter zur Verfligung steht.

Die wasserrechtliche Erlaubnis flr Elsendorf umfasst nicht das neue Baugebiet. Der
Mischwasserkanal ist aber zur Aufnahme dieser zehn zusatzlichen Baupldtze ausrei-
chend dimensioniert. Zudem stehen im Stauraumkanal geniigend Reserven zur Ver-
fligung. Insgesamt betrachtet sollte die Einleitung dieses zusatzlichen Abwassers
nach Auffassung der Stadt Schlisselfeld und nach Riicksprache mit dem Planer der
Entwésserungsanlage keine wesentliche Anderung der wasserrechtlichen Erlaubnis
darstellen.

Das anfallende Regenwasser ist mittels Zisternen auf dem Grundstick zu sammeln
und fir die Gartenbewdsserung oder eventuell fir die Toilettensplilung zu verwen-
den. Daher wird zur Aufnahme des Niederschlagswassers die Errichtung von Zister-
nen mit einer GroBe von mindestens 5 m3 Inhalt festgesetzt. Uberschiissiges oder
gering verschmutztes Niederschlagwasser soll auf den Grundstiicken durch Versicke-
rungsanlagen beseitigt werden.

Den jeweiligen Bauherren wird empfohlen, vor Baubeginn ein Baugrundgutachten in
Auftrag zu geben. Das Gutachten soll Aussagen zu den Grundwasserstanden sowie
driickendes Grundwasser der jeweiligen Baugrundstiicke enthalten.

Die Kellergeschosse sowie alle unter der Riickstauebene liegenden Raume und Ent-
wasserungseinrichtungen (Zugange, Lichtschachte, Einfahrten etc) sind gegen Ruick-
stau entsprechend zu sichern.
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7.3 Wasserversorgung

Das Baugebiet wird an die 6ffentliche Wasserversorgung angeschlossen. Zur Verbes-
serung des zuklnftigen Wasserdargebotes werden derzeit Versuchsbohrungen fir ei-
nen neuen Brunnenstandort niedergebracht.

7.4 Sonstige Versorgungseinrichtungen

Schlisselfeld wird durch die Bayernwerk Netz GmbH mit Strom versorgt und ist
durch die Deutsche Telekom AG an das o6ffentliche Fernsprechnetz angeschlossen.

Am Nordrand des Plangebietes im Bereich des Sichtdreieckes verlauft eine unterirdi-
sche Gasleitung. Ein aus Grinden der Ubersichtlichkeit nicht dezidierter Schutzstrei-
fen von 0,5 m beidseits der Trassenachse ist entsprechend zu beachten.

8. Immissionsschutz
8.1 Immissionen durch Verkehrslarm

Das Plangebiet wird durch Verkehrslarm in erster Linie durch die ca. 530 m sidlich
von Westen nach Osten verlaufende Bundesautobahn A3 beeinflusst. Im Rahmen des
3-streifigen Ausbaus sind verschiedene aktive SchallschutzmaBnahmen (Larm-
schutzwaélle und Larmschutzwand) im Bereich der Ortslage von Elsendorf vorgesehen.
Die Dimension basierte auf Beurteilungen gemaB 16. BImSchV im Rahmen des Plan-
feststellungsverfahrens zum 3-streifigen Ausbau.

Es wurde daher eine schalltechnische Untersuchung hinsichtlich des zu erwartenden
Verkehrslarms durchgefiihrt. Die Beurteilung erfolgt gemaB DIN 18005 - Schallschutz
im Stadtebau. Die Berechnungen erfolgen unter Zuhilfenahme einer geeigneten
Software, dem Immissionsschutzprogramm "Immi 2021" der Fa. Wobolfel Mess-
Systeme, Hoéchberg. Die ca. 220 m noérdlich verlaufende KreisstraBe BA 50 (zugleich
"DorfstraBe") wird von der bebauten Ortslage, die sich zwischen KreisstraBe und
Plangebiet befindet, abgeschirmt und hat somit keine nennenswerten schalltechni-
schen Auswirkungen auf das Plangebiet. Die Kr BA 50 wird bei den schalltechnischen
Untersuchungen somit nicht bericksichtigt.

Fir die nachfolgenden Untersuchungen wurde das digitale Kataster der Stadt Schlis-
selfeld im Bereich von Elsendorf in das Schallschutzprogramm importiert. Die beste-
hende Topographie wurde dabei weitestgehend beachtet. Auf die Definition von be-
stehenden Gebduden im Umfeld des Plangebietes wurde verzichtet, da sie keine ab-
schirmende Wirkung hinsichtlich der Emissionen der Autobahn aufweisen.

Die Angaben zu den stiindlichen Verkehrsstarken und LKW-Anteilen fir die StraBen-
verkehrslarmquellen wurden der Internetseite des Bayerischen StraBen-
informationssystems entnommen (Zahlung 2015). Die Werte werden auf das Progno-
sejahr 2035 hochgerechnet.

BAB A 3

von AS Schliisselfeld (77) bis AS Hochstadt-Nord (78) (Zahlstelle Nr. 62309001
Zahlung 2015 (gemaB Bayerischen StraBeninformationssystem):

DTV: 64.832 KFZ/24h
Mrag = 3.469 KFZ/h, PTag = 19,4 %
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Mnacht = 1.218 KFZ/h, PNacht = 43,5 %

Erhdéhungsfaktor flir 2035 gemal Diagramm uber die Entwicklung der Zunahmefak-
toren: 1,050

= DTV: 68.074 KFZ/24h

= Mrag 3.642 KFZ/h, PTag 19,4 %
= Mnacht 1.224 KFZ/h, PNacht 43,5 %

v =130 km/h PKW / 80 km/h LKW (auBerorts)

GemaB Planfeststellungsverfahren zum 6-streifigen Ausbau der A3 wurden folgende
Angaben hinsichtlich StraBenbeschaffung und aktiven SchallschutzmaBnahmen Uber-

nommen:
Korrekturwert fiir den Fahrbahnbelag: -2,0 dB(A)

StraBenquerschnitt: SQ 36

Bereich Elsendorf:

LS-Wall km 344+680 bis km 344+755 Hohe 4,0 m™
LS-Wand km 344+755 bis km 344+980 Hohe 4,0 m™
LS-Wall km 344+980 bis km 345+360 Hohe 6,0 m™
LS-Wand km 345+360 bis km 345+600 Hohe 4,0 m™

*) iber Gradiente

Die vorliegende Programmversion der Software "Immi 2021" berlicksichtigt die Vor-
gaben der RLS-19 von November 2019 inkl. einer gemaB StraBenkategorie vorge-
nommenen Gewichtung fir die LKW-Anteile (schwere/leichte LKW). Die Zuschlage fir
maogliche Steigungen der StraBenelemente wurden beachtet.

Die Eingabe des Verkehrsstranges erfolgt im Schallschutzprogramm als RLS-19-
Elemente (der vertikale Versatz betragt fir RLS-19-Elemente 0,5 m lber dem Geldn-
de und erfolgt programmintern).

Die Untersuchung der Larmauswirkungen erfolgt zunachst anhand Berechnungsras-
tern, im Bereich des Plangebietes mit freier Schallausbreitung ohne Beriicksichtigung
maoglicher Baukoérper. Flr diese Rasterberechnung wurde eine relative Hohe Uber Ge-
lande von H = 5,50 m gewahlt, was dem Hoéhenniveau fiir die anzunehmenden
Obergeschosse der maximal 2-geschossigen Bebauung hinsichtlich der eintreffenden
Schallpegel entspricht.

Der Betrachtungszeitraum der Rasterdarstellung ist tags (06.00 bis 22.00 Uhr) und
nachts (22.00 bis 06.00 Uhr). Die Schrittweite des Rasters betragt 2 m in x- und y-
Richtung.

Die Beurteilung erfolgt gemafi DIN 18005.

GemaB DIN 18005 gelten folgende schalltechnischen Orientierungswerte:
Allgemeine Wohngebiete (WA): tags: 55 dB(A) nachts: 45 dB(A)

GemaB DIN 18005 gelten folgende Zeitrdume:
Tag: 06.00 bis 22.00 Uhr
Nacht: 22.00 bis 06.00 Uhr
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Ubersichtslageplan im Scha//schutéjorogramm: Ortslage von Elsendorf - mit BAB\ A 3 und Topographié
(Héhenlinien)

BFS+ GmbH Buro fir Stadtebau und Bauleitplanung Bamberg
Team 4 - Bauernschmitt Wehner Landschaftsarchitekten + Stadtplaner PartGmbB Nirnberg



Bebauungsplan "Am Zehentfeld II" und 1. Anderung "Am Zehentfeld", Elsendorf Begriindung 17
Stadt Schlusselfeld, Lkrs. Bamberg
Raster Tag (6h-22h) Rel. Hohe 5,50 m
\6 130 —— ——

ke
&
=
H

Sl
—
—

"Am ntfeld 11"

—_———

727117

25

51

2 124

727738

298

S

Le UNST

727149

727/4

52

R,
Fowu w0
>30.,/0-354
>35.0-40.

Tag (6h-22h)
Pegel
dB(A)

>40.0-45.
>45 .0=50
>5050=554
255 3/0=60),
>60.0-65.
>65.0-70.
270:0=75
>7540-80.
H80i0=sw v

COO0OO0OO0OOCOO0OOO0OO0O

BFS+ GmbH Biro flr Stadtebau und Bauleitplanung
Team 4 - Bauernschmitt Wehner Landschaftsarchitekten + Stadtplaner PartGmbB

Bamberg
Nirnberg



Bebauungsplan "Am Zehentfeld II" und 1. Anderung "Am Zehentfeld", Elsendorf Begriindung 18
Stadt Schlusselfeld, Lkrs. Bamberg

Raster Nacht (6h-22h) Rel. Hohe 5,50 m
c 736 B 7 L ==

I 03
2 72713
s 727117 Q

5 7247/25 m
e dlT
36/1 T S Fl

27115 @ 28
72PBB et W 72§124

Bl
Ly UN 1 = ) e, QY
09 27/56 = & 7] g ]
o oy L] L
298 &
11272 o \ ] N e @ LTINS
48
_____ 27/52 727/49
1 tem® R TR o 27/50 7271

- —
-—

e
1

I

4
/

~——
-——
——— e

/

\"Am Zehentfeld 11"
Nacht (22h-6h)

\ Pegel

dB(A)

>4 5 w0=00:0

- >3O . 0—35 . 0

>35.0-40.0

>40.0-45.0
>45.0-50.0
>50./0-56:0
>55.0-60.0
50 >60.0-65.0
>65.0-70.0
>70:..0-75.0
>75.0-80.0

ERGEBNIS RASTERBERECHNUNG:

Die zugrunde gelegten schalltechnischen Orientierungswerte werden tags Uberall
eingehalten - es liegen Schallpegel von ca. 52 bis 53 dB(A) vor.

Nachts werden die schalltechnische Orientierungswerte Uberall Gberschritten - es lie-
gen Schallpegel von ca. 47 bis 48 dB(A) vor.

Die Bewaltigung der Larmproblematik ist nur Uber die Festlegung passiver Schall-
schutzmaBnahmen im eigentlichen Plangebiet mdglich.

Zur Konkretisierung und Festlegung dieser MaBhnahmen werden in einem zweiten
Schritt Immissionspunktstandorte (= Larmeinwirkorte) an alle mdglichen Geb&ude-
fassaden der 10 Baurechte gesetzt. Je Standort werden dabei 2 Ubereinander liegen-
de Immissionspunkte definiert (Erd- und Obergeschoss der moéglichen 2-
geschossigen Bebauung). Die mdglichen Gebdudekérper werden dabei im Schall-
schutzprogramm als reflektierende Gebaude definiert (Absorptionsverlust 1 dB).
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Ubersichtslageplan im Schallschutzprogramm: Plangebiet "Am Zehentfeld" mit Immissionspunkten je

Baurecht
Immissionsberechnung Beurteilung nach DIN 18005
Tag (6h-22h) Nacht (22h-6h)

IRW LrA IRW LrA

/dB /dB /dB /dB
IPkt001 Haus 1 1 EG Nord 55.0 36.9 45.0 32.9
IPkt002 Haus 1 1 OG1Nord 55.0 42.0 45.0 37.9
IPkt003 Haus 1 2 EG Ost 55.0 49.0 45.0 45.0
IPkt004 Haus 1 2 OG1Ost 55.0 49.5 45.0 454
IPkt005 Haus 1 3 EG Sud 55.0 52.5 45.0 48.4
IPkt006 Haus 1 3 OG1Sud 55.0 52.7 45.0 48.6
IPkt007 Haus 1 4 EG West 55.0 50.3 45.0 46.2
IPkt008 Haus 1 4 OG1West 55.0 50.8 45.0 46.7
IPkt009 Haus 2 1 EG Nord 55.0 36.9 45.0 32.8
IPkt010 Haus 2 1 OG1Nord 55.0 42.2 45.0 38.1
IPkt011 Haus 2 2 EG Ost 55.0 49.0 45.0 44.9
IPkt012 Haus 2 2 OG10Ost 55.0 49.4 45.0 45.4
IPkt013 Haus 2 3 EG Sud 55.0 52.4 45.0 48.4
IPkt014 Haus 2 3 OG1Sud 55.0 52.6 45.0 48.5
IPkt015 Haus 2 4 EG West 55.0 48.9 45.0 44.8
IPkt016 Haus 2 4 OG1West 55.0 50.1 45.0 46.0
IPkt017 Haus 3 1 EG Nord 55.0 36.6 45.0 325
IPkt018 Haus 3 1 OG1Nord 55.0 415 45.0 375
IPkt019 Haus 3 2 EG Ost 55.0 49.2 45.0 45.1
IPkt020 Haus 3 2 OG1Ost 55.0 49.6 45.0 455
IPkt021 Haus 3 3 EG Sud 55.0 52.3 45.0 48.2
IPkt022 Haus 3 3 OG1Sud 55.0 52.5 45.0 48.4
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IPkt023 Haus 3 4 EG West 55.0 48.8 45.0 447
IPkt024 Haus 3 4 OG1lWest 55.0 49.7 45.0 45.6
IPkt025 Haus 4 1 EG Nord 55.0 36.5 45.0 32.4
IPkt026 Haus 4 1 OG1Nord 55.0 41.5 45.0 374
IPkt027 Haus 4 2 EG Ost 55.0 49.3 45.0 45.3
IPkt028 Haus 4 2 OG10st 55.0 49.7 45.0 45.6
IPkt029 Haus 4 3 EG Sid 55.0 52.3 45.0 48.2
IPkt030 Haus 4 3 OG1Sud 55.0 52.4 45.0 48.4
IPkt031 Haus 4 4 EG West 55.0 49.7 45.0 45.6
IPkt032 Haus 4 4 OG1West 55.0 50.2 45.0 46.1
IPkt033 Haus 5 1 EG Nord 55.0 36.3 45.0 32.3
IPkt034 Haus 5 1 OG1Nord 55.0 41.3 45.0 37.3
IPkt035 Haus 5 2 EG Ost 55.0 494 45.0 45.3
IPkt036 Haus 5 2 OG1Ost 55.0 49.8 45.0 45.7
IPkt037 Haus 5 3 EG Sud 55.0 52.2 45.0 48.2
IPkt038 Haus 5 3 OG1Sud 55.0 52.4 45.0 48.3
IPkt039 Haus 5 4 EG West 55.0 48.8 45.0 44.7
IPkt040 Haus 5 4 OG1West 55.0 49.6 45.0 455
IPkt041 Haus 6 1 EG Nord 55.0 36.3 45.0 32.2
IPkt042 Haus 6 1 OG1Nord 55.0 41.2 45.0 37.1
IPkt043 Haus 6 2 EG Ost 55.0 46.5 45.0 42.5
IPkt044 Haus 6 2 OG1Ost 55.0 48.6 45.0 44.5
IPkt045 Haus 6 3 EG Sud 55.0 50.8 45.0 46.8
IPkt046 Haus 6 3 OG1Sud 55.0 51.8 45.0 a7.7
IPkt047 Haus 6 4 EG West 55.0 49.8 45.0 45.7
IPkt048 Haus 6 4 OG1West 55.0 50.3 45.0 46.2
IPkt049 Haus 7 1 EG Nord 55.0 36.2 45.0 32.2
IPkt050 Haus 7 1 OG1Nord 55.0 41.2 45.0 37.1
IPkt051 Haus 7 2 EG Ost 55.0 46.6 45.0 42.5
IPkt052 Haus 7 2 OG10Ost 55.0 48.6 45.0 44.6
IPkt053 Haus 7 3 EG Sud 55.0 50.7 45.0 46.7
IPkt054 Haus 7 3 OG1Sud 55.0 51.6 45.0 47.5
IPkt055 Haus 7 4 EG West 55.0 47.1 45.0 43.0
IPkt056 Haus 7 4 OG1West 55.0 48.7 45.0 44.6
IPkt057 Haus 8 1 EG Nord 55.0 36.1 45.0 32.0
IPkt058 Haus 8 1 OG1Nord 55.0 40.9 45.0 36.9
IPkt059 Haus 8 2 EG Ost 55.0 47.2 45.0 43.2
IPkt060 Haus 8 2 OG1Ost 55.0 48.9 45.0 44.8
IPkt061 Haus 8 3 EG Sud 55.0 49.9 45.0 45.9
IPkt062 Haus 8 3 OG1Sud 55.0 51.3 45.0 47.3
IPkt063 Haus 8 4 EG West 55.0 46.8 45.0 42.8
IPkt064 Haus 8 4 OG1West 55.0 48.6 45.0 44.5
IPkt065 Haus 9 1 EG Nord 55.0 36.0 45.0 31.9
IPkt066 Haus 9 1 OG1Nord 55.0 40.9 45.0 36.8
IPkt067 Haus 9 2 EG Ost 55.0 47.2 45.0 43.1
IPkt068 Haus 9 2 OG10Ost 55.0 48.8 45.0 44.8
IPkt069 Haus 9 3 EG Sid 55.0 49.4 45.0 45.3
IPkt070 Haus 9 3 OG1sud 55.0 51.3 45.0 47.2
IPkt071 Haus 9 4 EG West 55.0 47.4 45.0 43.3
IPkt072 Haus 9 4 OG1West 55.0 49.0 45.0 44.9
IPkt073 Haus 10 1 EG Nord 55.0 35.9 45.0 31.8
IPkt074 Haus 10 1 OG1Nord 55.0 40.7 45.0 36.7
IPkt075 Haus 10 2 EG Ost 55.0 48.4 45.0 44.3
IPkt076 Haus 10 2 OG1Ost 55.0 49.1 45.0 45.0
IPktO77 Haus 10 3 EG Sud 55.0 49.7 45.0 45.6
IPkt078 Haus 10 3 OG1Sud 55.0 51.3 45.0 47.2
IPkt079 Haus 10 4 EG West 55.0 47.1 45.0 43.0
IPkt080 Haus 10 4 OG1West 55.0 48.9 45.0 44.8
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ERGEBNIS IMMISSIOSNPUNKT-BERECHNUNG:

Die Uberschreitung der schalltechnischen Orientierungswerte betrifft bei der sidli-
chen Bauzeile des Plangebietes (Hdauser 1 bis 5) die West- Sid- und Ostfassaden der
madglichen Baukorper. Bei der nérdlichen Bauzeile sind mit einer Ausnahme (Haus 6)
lediglich die Stidfassaden von méglichen Uberschreitungen betroffen.

Insgesamt werden die Immissionsrichtgrenzwerte von 49 dB(A) nachts gemafB 16.
BImSchV eingehalten.

MASSNAHMEN:

Um gesunde Wohn- und Ruheverhaltnisse von im Innenraum zu erzielen, mussen fur
die von Uberschreitungen betroffenen Fassaden folgende SchalldédmmmaBe fir Fens-
ter (Rw,r) und Fassadenbereiche (R'w) im Bebauungsplan festgesetzt werden:

SchallddmmmaB
Rw,rR/R'w
Sudliche Bauzeile - Stdfassaden 35dB
Sudliche Bauzeile - West- und Ostfassaden 30dB
Nordliche Bauzeile - Stdfassaden 35dB

Die genannten MaBnahmen wurden im Bebauungsplan entsprechend unter Punkt A
15.2.1 festgesetzt.

Hinweise

Die festgestellten Uberschreitungen und Zuordnungen zum passiven Larmschutz gel-
ten prinzipiell unabhdngig von der gewahlten Lage der einzelnen Baukérper je Bau-
recht im Rahmen der festgelegten Baugrenzen.

Fir die betroffenen Fenster entsprechenden die festgesetzten SchalldémmmalBe den
bisherigen Schallschutzfenster-Klassen III (ab 35 dB) bzw. II (ab 30 dB).

Eine Optimierung von Ruherdumen - Anordnung der Schlafzimmer an den larmabge-
wandten Seiten - wird aus stddtebaulichen Griinden - voraussichtliche Ausrichtung
der Wohnraume in Richtung Siden - nicht empfohlen.

8.2 Immissionen durch Gewerbeldarm

In Elsendorf sind vor allem im norddstlichen Bereich der Ortslage Gewerbeflachen
vorhanden. Diese Flachen unterliegen bereits durch entsprechende Auflagen schall-
technischen Bestimmungen, die zur Einhaltung der Immissionsrichtwerte bei der um-
liegenden bestehenden Wohn- und Mischbebauung flihren miissen.

Da die klnftigen Baurechte einen gréBeren Abstand zu den Gewerbegebieten aufwei-

sen, als die vorhandene bestehende Wohnbebauung, kann auch von diesen neuen
Baurechten von einer Einhaltung der Richtwerte ausgegangen werden.

8.3 Immissionen durch die Landwirtschaft

Durch die angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen und Betrieben kann es auch bei
ordnungsgemaBer Bewirtschaftung zu Emissionen (Geruch, Staub, Larm) kommen.
In den "Textlichen Festsetzungen" wurde ein Hinweis aufgenommen, dass diese Be-
lastigungen in der Regel hinzunehmen sind.
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8.4 Immissionen durch haustechnische Anlagen

Der Beurteilungspegel der durch den Betrieb haustechnischer Anlagen (z. B. Klima-
gerate, Abluftanlagen, Warmepumpen) hervorgerufenen Gerausche darf am maBgeb-
lichen Immissionsort im Hinblick auf die Summenwirkung mit bereits bestehenden
bzw. noch zu errichtenden weiteren haustechnischen Anlagen die um 6 dB(A) redu-
zierten in der Technischer Anleitung zum Schutz gegen Larm vom 26. August 1998
(TA Larm) unter Nr. 6.1d flr ein allgemeines Wohngebiet festgesetzten Immissions-
richtwerte fir den Tag (6.00 bis 22.00 Uhr) von 49 dB(A) und fir die Nacht (lauteste
Nachstunde zwischen 22.00 und 6.00 Uhr) von 34 dB(A) nicht Uiberschreiten. Zudem
dirfen die Anlagen nicht tiefenfrequent i. S. d. Nr. 7.3 der TA Larm sein.

Der Nachweis Uber die Einhaltung der genannten Immissionsrichtwertanteile und der
tiefenfrequenten Gerauschanteile obliegt dem jeweiligen Bauherren und sollte im Be-
darfsfall durch Vorlage einer Herstellerbescheinigung oder durch Vorlage eines schall-
technischen Nachweises erbracht werden.

Als maBgeblicher Immissionsort gelten die Baulinien bzw. Baugrenzen, die innerhalb
des Geltungsbereichs eines Bebauungsplans fir schutzbediirftige Raume nach DIN
4109 (z. B. Wohn- und Schlafraume) festgesetzt sind. Ansonsten liegt im Gebdude-
bestand der maBgebliche Immissionsort 0,5 m vor dem gedffneten Fenster eines
schutzbedirftigen Raumes.

Entsprechende Hinweise sind Bestandteil der Verbindlichen Festsetzungen unter
Punkt C.
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9. Kosten fiir offentliche ErschlieBung

Nachfolgend sind die geschatzten Nettopreise aufgefiihrt; gesicherte Baukosten kén-
nen erst nach Vorlage der ErschlieBungsplanungen mitgeteilt werden.

9.1 Verkehrsanlagen

Fahrbahnen neu
ca. 960 m2 x 185,- €/m?2 178.000,00 €

9.2 Abwasserbeseitigung (Mischsystem)

Schmutzwasser ca. 140 m x 820,- € 115.000,00 €
Hausanschliisse ca. 10 St. x 2.200,- € 22.000,00 €
Gesamt gerundet ca. 137.000,00 €

9.3 Wasserversorgung

Hauptleitung ca. 140 m X 450,- € 63.000,00 €
Hausanschliisse ca. 10 St x 1.600,- € 16.000,00 €
Gesamt gerundet ca. 79.000,00 €

9.4 Offentliche Griinflichen

Beraste Griinflache ohne Anpflanzungen

ca. 100 m2 x 30,- € 3.000,00 €
Gesamt ca. 3.000,00 €
Gesamt gerundet netto 397.000,00 €

BFS+ GmbH Biro flr Stadtebau und Bauleitplanung Bamberg
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10. Beteiligte Fachstellen

10.1 Regierung von Oberfranken

10.2 Landratsamt Bamberg

10.3 Regionaler Planungsverband Oberfranken-West
10.4 Wasserwirtschaftsamt Kronach

10.5 Die Autobahn GmbH - Niederlassung Nordbayern
10.6 Staatliches Bauamt, Abt. StraBenbau

10.7 Amt fir Digitalisierung, Breitband und Vermessung
10.8 Amt fir Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten
10.9 Amt flr Landliche Entwicklung

10.10 Bayernwerk Netz GmbH

10.11 Deutsche Telekom Technik GmbH

10.12 Deutsche Bahn AG DB Immobilien Region Sid
10.13 Omnibusverkehr Franken GmbH

10.14 Reg. v. Oberfranken - Bergamt Nordbayern

10.15 Bayer. Landesamt fiir Denkmalpflege, Referat B Q
10.16 Bayerischer Bauernverband

10.17 Erzbischofliches Ordinariat Bamberg
- Liegenschaftsabteilung

10.18 Evangelische Gesamtkirchenverwaltung
10.19 Kreisbrandrat des Landkreises Bamberg
10.20 Markt Burgebrach

10.21 Markt Burgwindheim/VG Ebrach

10.22 Markt Geiselwind

10.23 Markt Burghaslach

10.24 Markt Mihlhausen/VG Hochstadt a.d.Aisch
10.25 Markt Vestenbergsgreuth/VG Hoéchstadt
10.26 Markt Wachenroth

10.27 Stadt Schliisselfeld

10.28 Team 4

10.29 BFS+ GmbH

Der Verfahrensablauf wird im Nachtrag festgehalten.

95444 Bayreuth
96052 Bamberg
96052 Bamberg
96317 Kronach

90402 Nirnberg
96047 Bamberg
96049 Bamberg
96047 Bamberg
96047 Bamberg
96052 Bamberg
96052 Bamberg
80339 Minchen
90443 Nirnberg
95444 Bayreuth
80539 Miinchen
96047 Bamberg
96049 Bamberg

96049 Bamberg
96110 ScheBlitz

96138 Burgebrach

96157 Ebrach

96160 Geiselwind
96152 Burghaslach

91315 Hochstadt a.d.Aisch
91315 Ho6chstadt a.d.Aisch

96193 Wachenroth
96132 Schlisselfeld

90419 Nirnberg
96047 Bamberg

Die Stellungnahmen der Fachbehérden und ihre Behandlung im Stadtrat sind der Verfah-

rensakte zu entnehmen.

Aufgestellt: Bamberg, 17.02.2022
Satzungsbeschluss: 21.04.2022

BFS+ GmbH Tel 0951 59393

Biro fiir Stadtebau und Bauleitplanung  Fax 0951 59593
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1. NACHTRAG

zum Bebauungsplan "Am Zehentfeld II" und zur 1. Anderung des Bebauungs-

und Griinordnungsplanes "Am Zehentfeld",
Stadt Schliisselfeld, Lkrs. Bamberg

Grundlage des Nachtrages ist die Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB
i. V. m. der Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager oOffentlicher Belange gem.
§ 4 Abs. 2 BauGB bzw. die jeweils vorgebrachten Stellungnahmen und ihre beschlussma-
Bige Behandlung im Stadtrat von Schlisselfeld.

Aufgrund dieses Verfahrensschrittes haben sich folgende geringfiigige redaktionelle Klar-
stellungen ergeben:

>
>

Entfall eines Satzes zu Dachaufbauten in den Verbindlichen Festsetzungen (B 1.4)

Erganzung der Verbindlichen Festsetzungen hinsichtlich zuldssiger Gelandeanpassun-
gen (B 3)

Erganzung der Verbindlichen Festsetzungen hinsichtlich weiterer Hinweise zum Bo-
denaushub (C 11)

Verbot der Zulassigkeit von Steingarten; Anpassung und Ergdnzung der Verbindli-
chen Festsetzungen (A 9.2) und der Begrindung (Kap. 6.1)

Erganzung der Begriindung hinsichtlich der Ausfihrungen zur Duldung landwirt-
schaftlicher Emissionen (Kap. 8.3)

Erganzung der Planunterlagen hinsichtlich einer vorhandenen Gasleitung; Anpassung
der Verbindlichen Festsetzungen (A 8.4) und der Begrindung (Kap. 7.4)

Der Plan in der Fassung vom 17.02.2022 ist mit Begrindung in der Fassung vom
17.02.2022 vom Stadtrat Schliisselfeld in seiner Sitzung am 21.04.2022 als Satzung be-
schlossen worden.

Aufgestellt: Bamberg, 21.04.2022

BFS+ GmbH Tel 0951 59393

Blro flr Stadtebau und Bauleitplanung Fax 0951 59593

Hainstr. 12, 96047( al berg,j) info@bfs-plus.de
\j)’ . 1’\& \/__\\\7
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