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Textteil zum Bebauungs- und Griinordnungsplan "Schmiedsberg IV" und zur 4. Anderung des
Bebauungsplanes "Schmiedsberg II", Reichmannsdorf, Stadt Schliisselfeld, Landkreis Bamberg.
Grundlage des Bebauungs- und Griinordnungsplanes sowie der Bebauungsplanidnderung ist der
Aufstellungsbeschluss des Stadtrates Schliisselfeld vom 18.08.2022.

Praambel:
Die Stadt Schlisselfeld erlasst auf Grund

a) des Baugesetzbuches in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634),
das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 4. Januar 2023 (BGBI. | Nr. 6) gedndert worden ist

b) der Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S.
3786), die durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Januar 2023 (BGBI. | Nr. 6) gedndert worden ist

c) der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007
(GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), das zuletzt durch § 2 des Gesetzes vom 23. Dezember 2022 (GVBI. S.
704) geandert worden ist

d) der Gemeindeordnung (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. August 1998 (GVBI. S. 796,
BayRS 2020-1-1-1), die zuletzt durch § 2 des Gesetzes vom 9. Dezember 2022 (GVBI. S. 674) geandert
worden ist

e) des Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 8. Dezember 2022 geandert worden ist

f) des Bayerischen Naturschutzgesetzes (BayNatSchG) vom 23. Februar 2011 (GVBI. S. 82, BayRS 791-1-
U), das zuletzt durch Gesetz vom 23. Dezember 2022 (GVBI. S. 723) geandert worden ist

g) der Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geandert worden ist

folgenden Bebauungsplan, bestehend aus Festsetzungen durch Planzeichen und den textlichen
Festsetzungen, in der Fassung vom 19.01.2023 als Satzung.

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

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

1.1 Aligemeines Wohngebiet WA (§ 4 BauNVO)
Gemal § 1 Abs. 9 BauNVO wird festgesetzt, dass die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) im Plangebiet nicht
zulassig sind, da diese im Plangebiet und der unmittelbar angrenzenden Bebauung neue und den
Wohncharakter beeintrachtigende Konflikte schaffen wiirden.

1.1.1 Beschrankung der Zahl der Wohnungen (§ 9 Nr. 1 Abs. 6 BauGB)
Im gesamten Plangebiet sind pro Wohngebaude maximal 3 Wohneinheiten zuldssig, um so den
Charakter der umgebenden Bebauung und das vorherrschende Ortsbild zu bewahren.

1.1.2 Nebenanlagen (§ 14 BauNVO) sind auch auBerhalb der vorgegebenen Baugrenzen gemaf den
Vorschriften der BayBO zulassig.

1.2  Mischgebiete (§ 6 BauNVO)
Gemal § 1 Abs. 5, 6 und 9 BauNVO in Verbindung mit § 15 BauNVO wird festgesetzt, dass die
nach § 6 Abs. 2 Nr. 7 (Tankstellen) und Nr. 8 BauNVO (Vergniigungsstatten) zuldssigen
Nutzungen im Plangebiet sowie die nach Abs. 3 (Vergnligungsstatten) ausnahmsweise zulassige
Nutzung nicht zulassig sind, da diese im Plangebiet und der unmittelbar angrenzenden Bebauung
neue und den Charakter des Gebietes beeintrachtigende Konflikte schaffen wiirden.

Fur das Mischgebiet werden im Rahmen einer durchgefiihrten Gerauschkontingentierung geman
DIN 45691 flachenbezogene Schallleistungspegel fir den Tag- und Nachtzeitraum festgesetzt
(vgl. Pkt. A 15.2.1).

1.2.1 Nebenanlagen (§ 14 BauNVO) sind auch auBerhalb der vorgegebenen Baugrenzen gemaR den
Vorschriften der BayBO zulassig.

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

2.1 Zahl der Vollgeschosse
2.1.1 Maximal Il Vollgeschosse zulassig: I1.

2.2  Grundflachenzahl GRZ
(§§ 16, 17 und 19 BauNVO)
Gemal Planeinschrieb

2.3  Geschossflachenzahl GFZ
(§§ 16, 17 und 20 BauNVO)
Gemal Planeinschrieb

2.4  Hohenfestsetzung
(§ 9 Abs. 3 BauGB, § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO)

2.4.1 Traufseitige Wandhohe im Allgemeinen Wohngebiet (WA)
Die maximale traufseitige Wandhdhe betragt 6,00 m. Gemessen wird von der fertigen
ErdgeschossfuRbodenoberkante (EFOK) bis zur Schnittlinie Auenkante Auenwand/ Oberkante
Dachhaut.

2.4.2 Traufseitige Wandhohe im Mischgebiet (Ml)
Die maximale traufseitige Wandhéhe betragt 8,20 m. Gemessen wird von der fertigen

WA

MI

II
z.B. 0.4

Z. B.

ErdgeschossfuRbodenoberkante (EFOK) bis zur Schnittlinie Auenkante AuBenwand/ Oberkante
Dachhaut.
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Firsthohe im Allgemeinen Wohngebiet (WA)

Die maximale Firsthdhe betragt 9,00 m, bei Pultdachern 8,00 m. Gemessen wird von der fertigen
ErdgeschossfulRbodenoberkante (EFOK) bis zum obersten Abschluss des Gebaudes.

Bei Flachdachern gilt die zulassige Traufhéhe (6,00 m) als Firsthéhe.

Firsthéhe im Mischgebiet (Ml)

Die maximale Firsthohe betrdgt 10,00m. Gemessen wird von der
Erdgeschossfullbodenoberkante (EFOK) bis zum obersten Abschluss des Gebaudes.
Bei Flachdachern gilt die zulassige Traufhéhe (8,20 m) als Firsthohe.

fertigen

Uberschreitungen durch untergeordnete oder betriebsnotwendige Bauteile (haustechnische
Anlagen, Schornsteine, Siloaufsatze, Aufzugtiirme, Antennen, Lichtkuppeln, Photovoltaikanlagen,
Sonnenkollektoren, etc.) sind zugelassen.
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3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen, Stellung der baulichen Anlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)
3.1 Offene Bauweise 0

(§ 22 Abs. 2 BauNVO)
3.1.1 Nur Einzel- und Doppelhduser zulassig

3.2 Abweichende Bauweise

(§ 22 Abs. 4 BauNVO) a
3.2.1 Da es sich um Gebiete mit entsprechenden Nutzungsanspriichen handelt, darf die Gebaudelénge
auch 50 m Uberschreiten.
3.3 Baugrenze ——
(§ 23 Abs. 3 BauNVO)
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 nur dann voll ausgenutzt werden, wenn die
vorgeschriebenen Abstandsflachen (s. 0.) eingehalten werden.
5. Flachen fiir den iiberértlichen Verkehr
(§ 5 Abs. 2 Nr. 3 und Abs. 4 BauGB)
51 Staatsstralie 2262 gemaf Art. 23 Abs. 1 BayStrWG. mit 20,0 m breiter Bauverbotszone und 40,0 AIUEEgCQR;NRUNgsgog)!
m breiter Baubeschrankungszone (auerhalb des Geltungsbereiches) l, . 7|
Die Bauverbotszone ist von jeglichen baulichen Anlagen freizuhalten. | Y |t

Wasser und Abwasser dirfen generell dem StraRenkdrper der StaatsstralBe und deren
” o ) . St 2262
Entwésserungseinrichtungen nicht zugeleitet werden. |—|
Der Abfluss des Niederschlagswassers von der Staatsstralle bzw. dem Straflengrundstiick darf

nicht beeintrachtigt werden (§ 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB i.V.m. Art. 9 Abs. 1 BayStrWG).

Mit geeigneten MaRnahmen bzw. entsprechender Ausrichtung ist sicherzustellen, dass
Verkehrsteilnehmer auf der Staatsstrafe von Solarkollektoren und Photovoltaikanlagen sowie von
einer Beleuchtung der Auflenanlagen bzw. Betriebsflachen nicht geblendet werden. Eine
eventuelle Blendwirkung der Verkehrsteilnehmer auf der Staatsstrale, die von den
Betriebsflachen  (Umfahrungen, Stellplatze  usw.) ausgehen, ist durch geeignete
Schutzmalinahmen entlang des Grundstiicks (z. B. Blendschutzzaun, dichte Bepflanzung)
auszuschlieBen (§ 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB i.V.m. Art. 9 Abs. 1 BayStrWG).

Werbende oder sonstige Hinweisschilder sind gemaR Art. 23 BayStrWG innerhalb der
Anbauverbotszone unzuldssig.
AuRerhalb der Anbauverbotszone ist
Bedingungen zulassig:

- Die Werbung darf nur am Ort der Leistung (Betriebsstatte) angebracht sein, isoliert zu
Werbezwecken errichtete oder aufgestellte Anlagen oder Werbetrager (auch Fahrzeuge,
Anhanger etc.) sind unzulassig.

- Diese Werbung am Ort der Leistung muss so gestaltet sein, dass eine langere
Blickabwendung des Fahrzeugdfihrers nach aller Erfahrung nicht erforderlich ist; das bedeutet
insbesondere:

¢ nicht Uberdimensioniert, blendfrei, nicht beweglich,
¢ in Sekundenbruchteilen erfassbar oder zur nur unterschwelligen Wahrnehmung geeignet.

- Die amtliche Beschilderung darf nicht beeintrachtigt werden.

- Eine Haufung von Werbeanlagen ist unzulassig.

- Eine Beurteilung von Werbeanlagen kann nur im Einzelfall im Rahmen eines gesonderten
Baugenehmigungsverfahrens erfolgen.

Werbung nur unter folgenden einschrankenden

6. Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)
6.1 StralRenverkehrsflachen
6.2  StralRenbegrenzungslinie _—
6.3  Ein- bzw. Ausfahrten und Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4,11 und Abs. 6 BauGB)
Bereich ohne Ein- und Ausfahrt cacacsaaaa
8. Hauptversorgungsanlagen und Hauptabwasserleitungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 13 und Abs. 6 BauGB)
8.1  20kV-Freileitung mit beidseitigem Schutzstreifen
Auf die zu beachtenden Auflagen zu den Schutzstreifen in der Begriindung wird verwiesen.
8.2 Die zur ErschlieBung des Baugebietes erforderlichen Ver- und Entsorgungsleitungen werden in

der Regel in die Offentlichen Verkehrsflachen verlegt. Versorgungskabel und
Versorgungsleitungen sind aus gestalterischen Grinden grundsatzlich unterirdisch und auf
offentlichem Grund zu verlegen.

9.1

9.2

9.3

13.

13.1

13.2

13.3

15.

15.1

15.2

15.2.1

15.2.2

15.3
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15.5

VERBINDLICHE FESTSETZUNGEN

Griinflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)

Offentliche Griinflachen

Die offentlichen Grunflachen sind naturnah zu gestalten, dauerhaft gartnerisch zu erhalten und,
wo mit dem Nutzungszweck vereinbar, extensiv zu pflegen. Erganzend sind Erhaltungsgebote fiir
die Bestandsbaume festgesetzt (siehe Nr. 13.1).

Begriinungsbindung nicht iberbaubarer Grundstiicksflachen

Die nicht Uberbaubaren oder durch Nebenanlagen, Wege- und Stellplatzflachen Uberplanten
Grundstiicksflachen sind géartnerisch mit Rasen sowie Staudenpflanzungen zu gestalten, durch
Strauch- bzw. Baumpflanzungen (Artauswahl siehe Artenliste, Erganzungen sind zulassig)
zusatzlich zu begriinen und dauerhaft gartnerisch zu unterhalten. Nadelgehdlze 1. und 2.
Wuchsordnung (>10 m Wuchshohe) sowie eine randliche Einfriedung des Grundstiicks mit
Nadelgeholzhecken ist unzulassig. Die Anlage von Kies- oder Steingarten ist im Umfang von bis
zu 10% der nicht uberbauten Grundstiicksflache zulassig. Innerhalb der jeweiligen Bauparzelle ist
mind. ein hochstdmmiger Laub- oder Obstbaum (Mindestqualitdt Hochstamm, 3xv, StU 16-18,
mB, Artauswahl siehe Artenliste, Erganzungen sind zuldssig) zu pflanzen, zu erhalten und bei
Ausfall durch Neupflanzung genannter Mindestqualitat zu ersetzen. Die Pflanzung ist vorrangig
zum Strallenraum zu orientieren.

Artenliste standortheimischer Gehdlze:

GrolRbdume Straucher

Spitzahorn (Acer platanoides) Hartriegel (Cornus sanguinea)
Bergahorn (Acer pseudoplatanus) Hasel (Corylus avellana)

Hainbuche (Carpinus betulus) Weilldorn (Crataegus laevigata)
Stieleiche (Quercus robur) Pfaffenhiitchen (Euonymus europaeus)
Winterlinde (Tilia cordata) Liguster (Ligustrum vulgare)
Heckenkirsche (Lonicera xylosteum)
Faulbaum (Rhamnus frangula)
Berg-Johannisbeere (Ribes alpinum)
Hundsrose (Rosa canina)

Salweide (Salix caprea)

Holunder (Sambucus nigra)

MittelgroRe und kleine Baume
Feldahorn (Acer campestre)
Birke (Betula pendula)
Vogelkirsche (Prunus avium)
Salweide (Salix caprea)
Vogelbeere (Sorbus aucuparia)
Obstgehdlze in Sorten

Minimierung der Versiegelung

Pkw-Stellplatze, FuBwege und nichtiiberdachte Aufenthaltsflachen sind mit wasserdurchlassigen
Belagen (z.B. versickerungsfahiges Pflaster, Schotterrasen etc.) herzustellen. Fahrwege sind, wo
mit dem Nutzungszweck vereinbar, ebenfalls wasserdurchlassig herzustellen.

Planungen, Nutzungsregelungen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung der Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nrn. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

Erhaltungsgebot fir Baume

Der planzeichnerisch zum Erhalt dargestellte Baumbestand ist zu erhalten, wahrend der
jeweiligen BaumaBnahme vor Eingriffen im Kronen- und Wurzelbereich durch Bauzdune zu
schitzen und bei Ausfall durch Neupflanzungen von hochstdmmigen Laubbaumen
(Mindestqualitdt Hochstamm, 3xv, StU 16-18, mB, Artauswahl siehe Artenliste) im Bereich des
jeweiligen ausgefallenen Baumstandortes zu kompensieren.

Artenschutzmalnahmen
Rodungsarbeiten sind nur auflerhalb der Vogelbrutzeit zulassig und dirfen somit nur von Anfang
Oktober bis Ende Februar erfolgen.

Festsetzung von Ausgleichsflachen nach § 1a Abs. 3 BauGB

Dem sudlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans wird als interne Ausgleichsflache ein
Teilbereich der FI.Nr. 487 Gmkg. Reichmannsdorf mit ca. 2.052 m? zugeordnet. Entwicklungsziel
ist eine Streuobstwiese mit extensiv genutztem Grinland (Details siehe Planteil und
Begriindungstext).

Sonstige Planzeichen

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

Garagen und Carports kdnnen Uberall auf dem Grundstiick errichtet werden, soweit die
Grenzabstande der BayBO eingehalten werden.

Grenzgaragen und Carports mussen der BayBO entsprechen.

Die eingetragenen Garagenstandorte sind lagemaRig nicht bindend.

Umgrenzung von Flachen fir Nutzungsbeschrankungen oder fiir Vorkehrungen zum Schutz
gegen schadliche Umwelteinwirkungen (Schallimmissionen)
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 und Abs. 6 BauGB)

Gewerbelarm

Fir den Bebauungs- und Griinordnungsplan "Schmiedsberg IV" und die 4. Anderung des
Bebauungsplanes "Schmiedsberg II" wurde eine Gerauschkontingentierung gemaf DIN 45691 fir
insgesamt 3 Teilflachen durchgefihrt. Die festgesetzten Teilflachen (TF1, TF 2 und TF3) sind
dem Planeinschnitt zu entnehmen. Die Berechnungen ergaben, dass innerhalb des
Geltungsbereiches nur Betriebe und Anlagen zuldssig sind, deren Gerdusche die in
nachfolgender Tabelle angegebenen Emissionskontingente Leki nach DIN 45691 weder tags (6
bis 22 Uhr) noch nachts (22 bis 6 Uhr) Uiberschreiten:

Emissionskontingent Leki

Teilflache tags (6 - 22 Uhr) nachts (22 - 6 Uhr)
TF 1 - MI Stid/West 55 40
TF 2 - MI Siid/Ost 57 50
TF 3 - MI Nord 51 38

Die Prifung der Einhaltung der Emissionskontingente erfolgt nach DIN 45691: 2006-12,
Abschnitt 5.

Ein Vorhaben erfillt auch dann die schalltechnischen Festsetzungen des Bebauungsplanes, wenn
der Beurteilungspegel den Immissionsrichtwert an den maRgeblichen Immissionsorten um
mindestens 15 dB unterschreitet (Relevanzgrenze).

Bei einer Umnutzung / Neuplanung / Erweiterung des Gewerbegebietes sowie einer Bebauung
oder Nutzung des Mischgebietes ist im Rahmen der Genehmigung ein schalltechnischer
Nachweis zu erbringen, dass die zulassigen Emissionskontingente eingehalten werden. Dieser
Nachweis bezieht sich gemal TA Larm auch auf mdogliche Einzelereignisse
(Spitzenpegelbetrachtung).

Verkehrslarm
Auf die Ausfihrungen zum Immissionsschutz in der Begrindung zum Bebauungsplan und die
entsprechende Schallschutzberechnung vom 18.08.2022 zum Bebauungsplan wird explizit
hingewiesen.

Passive Schallschutzmalinahmen

Aufgrund der im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung des Verkehrslarms (St 2262)
festgestellten Uberschreitungen der schalltechnischen Orientierungswerte gemaR DIN 18005
werden fiur die Gebaudeteile des sidlichen Bereiches des Plangebietes folgende
Larmschutzvorkehrungen festgesetzt:

Alle Bauteile der von den Uberschreitungen betroffenen Fassaden miissen folgende
Schalldammmalie fir Fenster (Rwr) und Fassadenbereiche (R'w) aufweisen:

SchalldimmmaR
Rwr/R'w
Haus WA 1 EG Sid 35
Haus WA 1 OG1Sid 35
Haus WA 1
Haus WA 1 EG Ost 35
Haus WA 1 OG10st 35
Haus WA 2 EG West 30
Haus WA 2 OG1West 30
Haus WA 2 Haus WA 2 EG SUfl 35
Haus WA 2 OG1Sid 35
Haus WA 2 EG Ost 35
Haus WA 2 OG10st 35
Haus WA 3 EG West 30
Haus WA 3 OG1West 35
Haus WA 3 Haus WA 3 EG SUfi 35
Haus WA 3 OG1Sid 35
Haus WA 3 EG Ost 35
Haus WA 3 OG10st 35
Haus Ml 1 EG Sud 30
HausMI aus MI 1 0G1SUd 30
Haus MI 2 EG Sud 30
HausMI2 | aus MI 2 0G1Sud 30

Der passive Larmschutz ist gemal® den giiltigen zustdndigen Vorschriften entsprechend
nachzuweisen.

Fir die StraRenlarm-zugewandten Sudfassaden im Allgemeinen Wohngebiet wird im Bereich von
Ruhe- und Aufenthaltsrdumen der Einbau kontrollierten mechanischen Liftungen vorgeschrieben,
wenn AlternativmaRnahmen (z. B. Raumorientierung) nicht méglich sind.

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

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

Ausnahmen (§ 31 BauGB)

Bauten, die geringfligig von den Festsetzungen zu den o6rtlichen Bauvorschriften abweichen (z. B.
geringfiigige Uber- oder Unterschreitung der festgesetzten MaRzahlen oder individuell gestaltete
Bauentwirfe) kénnen als Ausnahmen zugelassen werden. Die notwendigen Abstandsflachen
gemalf BayBO missen jedoch eingehalten werden.

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

1.1

1.2

1.3

Wohngebaude

Dachform
Es sind alle Dachformen zulassig.

Dachneigung
Es sind alle Dachneigungen zuldssig, solange die festgesetzten Trauf- und Firsthdhen
eingehalten werden.

Dacheindeckung und Dachaufbauten

Es sind alle Dacheindeckungen zulassig.

Bei Dachdeckungen aus Metall sind nur dauerhaft beschichtete Materialien zulassig.
Dacheindeckungen aus unbeschichtetem oder wasserwirtschaftlich ungeeignet beschichtetem
Kupfer, Zink oder Blei sind nicht zulassig.

Bei Flachdachern und flach geneigten Dachern sollte eine Dachbegriinung vorgenommen
werden.

@@

1.4 Dachaufbauten
Sonnenkollektoren und Fotovoltaikanlagen sind zugelassen. Es ist jedoch sicherzustellen, dass
die Verkehrsteilnehmer auf der StaatsstraBe (St 2262) nicht durch die Sonnenkollektoren
geblendet werden kdnnen.

Die Gesamtlange von Gauben darf je Dachseite die Halfte der Hauslange nicht tGberschreiten.
Mindestabstand der Gaube zur Giebelseite 1,50 m.
Bei einer Dachneigung von weniger als 30° sind keine Gauben zulassig.

1.5 Kniestock
Hier erfolgen keine Einschrankungen, wenn die maximal zuldssigen Traufhéhen und Firsthéhen
eingehalten werden.

1.6 Stellung der baulichen Anlagen
Die Haupffirstrichtung ist frei wahlbar.

1.7 Hohenlage
Die Oberkante des fertigen Erdgeschossfulibodens darf maximal 50 cm Uber dem Niveau der
ErschlieBungsstral’e liegen. Bezugspunkt ist das mittlere, an das Grundstick angrenzende
StralRenniveau.

2. Garagen, Carports und Stellplatze

2.1 Dachform bei Garagen und Carports
Es sind alle Dachformen zulassig.

2.2 Traufhohen (gelten fir alle Dachformen)

Gemessen wird von der fertigen Fulbodenoberkante bis zur Schnittlinie Auenkante Aufienwand
/ OK Dachhaut.
max. 3,30 m

2.3 Firsthohen (gelten fir alle Dachformen)

Gemessen wird von der fertigen FuRbodenoberkante bis zum obersten baulichen Abschluss des
Gebaudes.

max. 6,00 m

Bei Flachdachern entspricht der oberste Abschluss des Gebaudes der zulassigen Traufhdhe.

24 Die Festlegungen der BayBO zu den Garagen sind verbindlich.

2.5 Dacheindeckung
Es sind alle Dacheindeckungen zuldssig. Die Vorschriften der Bay. Bauordnung sind zu beachten.

2.6 Vor den Garagen ist ein Stauraum von mindestens 5,00 m zur &ffentlichen Verkehrsflache hin, vor
Carports mindestens 1 m, einzuhalten. Der Stauraum darf zur 6ffentlichen Verkehrsflache hin nur
mit einer Einfriedung versehen werden, wenn diese einen Antrieb mit Fernbedienung aufweist.

2.7 Stellplatze
Fir jede Wohneinheit sind jeweils 2 PKW-Stellplatze fir Kraftfahrzeuge auf den
Privatgrundstiicken nachzuweisen. Fir eine mdgliche 3. Wohneinheit ist ein weiterer PKW-
Stellplatz auf dem Grundstiick erforderlich.

Die Nutzung der Flache vor den Garagen (Stauraum) als Stellplatz ist nicht zulassig (amtlicher
Leitsatz zu "Gefangenen Stellplatzen").

3. Gelandeanpassung
Die Hoéhendifferenzen zu 6ffentlichen Flachen und zu den benachbarten Grundstiicken missen
durch Béschungen auf dem eigenen Grundstlick Giberwunden werden.

4. Einfriedungen

Grundstiickseinfriedungen sind nicht zwingend vorgeschrieben. Die Hohe der Einfriedung ein-
schlieBlich Sockel wird im Allgemeinen Wohngebiet (WA) auf max. 1.50 m, im Mischgebiet (Ml)
auf max. 2.00 m begrenzt. Dies gilt nicht fiir Hecken.
Mauern sind nicht zulassig. Bei Zaunen sind Sockelmauern bis zu einer Hohe von 25 cm zulassig.
Tore und Turen durfen nicht zur StralRe hin aufschlagen. Stutzmauern mit einer Hohe von Uber
1.50 m werden nicht zugelassen. Einfriedungen sind dem natirlichen Gelandeverlauf anzupassen
und mit den benachbarten Einfriedungen gestalterisch abzustimmen.

5. Niederschlagswasser
Fir die anfallende Dachentwasserung werden zum Rickhalt des Regenwassers
(Gartenbewasserung, Grauwassernutzung) Zisternen mit einer Grofke von mindestens 5 m?
verbindlich vorgeschrieben.

C. Hinweise

1. Bestehende Grundstiicksgrenzen

2. Vorgeschlagene Grundstucksgrenzen

3. Flursticksnummern

4. Hoéhenlinien

5. Bestehende bauliche Anlagen

6. Bebauungsvorschlag

6.1 Hauptgebaude

6.2 Garage

7. Mafzahlen

8. Zuordnung der Ausgleichsflachen / Grundstiicksnummer

9. Erklarung der Nutzungsschablone / Nutzungsstempel

Art der baulichen Nutzung Zahl der Vollgeschosse
Grundflachenzahl (GRZ) Geschossflachenzahl (GFZ)
Bauweise

10. Es wird angeregt, flach geneigte Dacher und Fassaden zu begriinen.

11. Vor dem Beginn der Bauausfiihrung ist der wiederverwendbare Oberboden abzutragen und
sachgerecht zu lagern. Zum Schutz des Bodens vor physikalischen und stofflichen
Beeintrachtigungen sowie zur ordnungsgemafien Verwertung des Bodenmaterials sind Erd- und
Tiefbauarbeiten in bodenschonender Weise gemaf den gesetzlichen Vorgaben, insbesondere §
202 BauGB sowie unter Beachtung der glltigen Regelwerke und Normen auszuflhren.

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

13. Ruckstausicherung, Kellerentwasserung
Die Kellergeschosse sowie alle unter der Rilckstauebene liegenden Raume und
Entwasserungseinrichtungen (Zugange, Lichtschachte, Einfahrten etc) sind gegen Rickstau
entsprechend zu sichern. Es wird empfohlen, erhdhte Anforderungen an die Kellerabdichtungen
zu beachten (wasserdichte Ausfihrung).

14. Niederschlagswasser von versiegelten Flachen darf nicht oberflachig auf die Verkehrsflachen
oder angrenzende Nachbargrundstiicke abgeleitet werden.

Wasser von Flachen, auf denen mit wassergefahrdenden Stoffen umgegangen wird oder auf
denen Austritte von wassergefahrdenden Stoffen nicht ausgeschlossen werden kdénnen, sind
grundsatzlich nicht versickerungsgeeignet.

Hinsichtlich der Niederschlagswasserbeseitigung ist das DWA- Merkblatt M 153
(Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser) und A 138 (Versickerung von
Niederschlagswasser) zu beachten.

Dem jeweiligen Bauherren wird aufgrund potenziell vorhandener hoher Grundwasserstande
empfohlen, vor Beginn der BaumalRRnahmen ein Baugrundgutachten in Auftrag zu geben.

15. Grenzabstande bei Bepflanzungen
Bei Neupflanzungen von Gehdlzen sind die gesetzlichen Grenzabstande einzuhalten:

Gehdlze bis zu 2,0 m Héhe — mindestens 0,5 m Abstand von der Grenze

Gehdlze uber 2,0 m Héhe — mindestens 2,0 m Abstand von der Grenze

Trassen unterirdischer Versorgungsleitungen sind zur Betriebssicherheit und
Reparaturmaoglichkeit von Bepflanzung freizuhalten. Baume und tiefwurzelnde Straucher dirfen
aus Griinden des Baumschutzes bis zu einem Abstand von 2,5 m zur Trassenachse gepflanzt
werden. Wird dieser Abstand unterschritten, so sind im Einvernehmen mit der Bayernwerk Netz
GmbH geeignete Schutzmalnahmen durchzufiihren. Die Hinweise im "Merkblatt UGber
Baumstandorte und  elektrische  Versorgungsleitungen und  Entsorgungsleitungen”,
herausgegeben von der Forschungsanstalt fiir StraRenbau und Verkehrswesen, bzw. die DVGW-
Richtlinie GW125 sind zu beachten.

16. Denkmalpflege
Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht an das Bayerische
Landesamt fir Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehdrde gemaR Art. 8 Abs. 1-2
BayDSchG.

Art. 8 Abs. 1 BayDSchG: Wer Bodendenkmaler auffindet ist verpflichtet, dies unverziglich der
Unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur
Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundstiicks sowie der
Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefuihrt haben. Die Anzeige eines der
Verpflichteten befreit die Gbrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt
haben, aufgrund eines Arbeitsverhéltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer
oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 BayDSchG: Die aufgefundenen Gegenstéande und der Fundort sind bis zum Ablauf
von einer Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere
Denkmalschutzbehérde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten
gestattet.

17. Altlasten
Im Altlastenkataster nach Art. 3 BayBodSchG sind fiir die im Geltungsbereich des Bauleitplanes
liegenden Flachen aktuell keine Altlastenverdachtsflachen eingetragen.

Werden bei Erschliefungs- oder Baumaflinahmen Hinweise auf schadliche Bodenveranderungen
oder Altlasten gefunden, ist die Bodenschutzbehdérde beim Landratsamt Bamberg unverziglich zu
informieren.

18. Immissionen durch die Landwirtschaft

Durch die angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen kann es auch bei ordnungsgemafier
Bewirtschaftung zu Emissionen (Geruch, Staub, Larm) kommen. Diese Belastigungen sind in der
Regel hinzunehmen.
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19. Immissionsschutzrechtliche Hinweise haustechnische Anlagen
Der Beurteilungspegel der durch den Betrieb haustechnischer Anlagen (z. B. Klimagerate,
Abluftanlagen, Warmepumpen) hervorgerufenen Gerdusche darf am maRgeblichen
Immissionsort im Hinblick auf die Summenwirkung mit bereits bestehenden bzw. noch zu
errichtenden weiteren haustechnischen Anlagen die um 6 dB(A) reduzierten in der Technischer
Anleitung zum Schutz gegen Larm vom 26. August 1998 (TA Larm) unter Nr. 6.1d fir ein
allgemeines Wohngebiet festgesetzten Immissionsrichtwerte fir den Tag (6.00 bis 22.00 Uhr) von
49 dB(A) und flr die Nacht (lauteste Nachstunde zwischen 22.00 und 6.00 Uhr) von 34 dB(A)
nicht Gberschreiten. 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 Gerduschanteile obliegt dem jeweiligen Bauherren und sollte im Bedarfsfall
durch Vorlage einer Herstellerbescheinigung oder durch Vorlage eines schalltechnischen
Nachweises erbracht werden.
Als mafBgeblicher Immissionsort gelten die Baulinien bzw. Baugrenzen, die innerhalb des
Geltungsbereichs eines Bebauungsplans fiur schutzbedirftige Raume nach DIN 4109 (z. B.
Wohn- und Schlafrdume) festgesetzt sind. Ansonsten liegt im Gebaudebestand der mafigebliche
Immissionsort 0,5 m vor dem geoffneten Fenster eines schutzbedurftigen Raumes.

VERFAHRENSVERMERKE

1. Der Bebauungs- und Griinordnungsplan "Schmiedsberg IV" und die 4. Anderung des Bebauungsplanes
"Schmiedsberg 1" wird als qualifizierter Bebauungsplan im Regelverfahren aufgestellt.

2. Die Stadt Schlusselfeld hat in der Sitzung vom 18.08.2022 den Bebauungs- und Grinordnungsplan
"Schmiedsberg IV" und die 4. Anderung des Bebauungs- und Griinordnungsplanes "Schmiedsberg II",
Reichmannsdorf, beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 09.09.2022 ortsiblich bekannt
gemacht.

3. Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemak § 3 Abs. 1 BauGB mit 6ffentlicher Darlegung und
Anhorung fir den Vorentwurf des Bebauungs- und Grunordnungsplanes und der Bebauungsplan-
Anderung in der Fassung vom 18.08.2022 hat in der Zeit vom 19.09.2022 bis 18.10.2022 stattgefunden.

4. Die frihzeitige Beteiligung der Behoérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemald § 4 Abs. 1
BauGB fur den Vorentwurf des Bebauungs- und Griinordnungsplanes und der Bebauungsplan-
Anderung in der Fassung vom 18.08.2022 hat mit Schreiben vom 09.09.2022 bis 18.10.2022
stattgefunden.

5. Zu dem Entwurf des Bebauungs- und Griinordnungsplanes und der Bebauungsplan-Anderung in der
Fassung vom 27.10.2022 wurden die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaf § 4
Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom 18.11.2022 bis 05.01.2023 beteiligt.

6. Der Entwurf des in der Fassung vom 27.10.2022 wurde mit der Begriindung und Umweltbericht geman
§ 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 28.11.2022 bis 05.01.2023 o6ffentlich ausgelegt. Die o6ffentliche
Auslegung des Bebauungs- und Grinordnungsplanes wurde am 18.11.2022 ortsublich bekannt
gemacht.

7. Der Entwurf des Bebauungs- und Griinordnungsplanes und der Bebauungsplan-Anderung wurde mit
Begriindung und Umweltbericht aufgrund des Beschlusses des Stadtrates vom 19.01.2023 gemal § 4a
Abs. 3 BauGB vom 20.02.2023 bis einschlieRlich 10.03.2023 erneut 6ffentlich ausgelegt. Den berihrten
Behorden und sonstigen Tragern offentlicher Belange wurde mit Schreiben vom 10.02.2023 erneut
Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben. Die Frist hierzu endete am 10.03.2023. Die erneute 6Offentliche
Auslegung des Bebauungsplanes wurde am 10.02.2023 ortsublich bekannt gemacht.

8. Die Stadt Schlusselfeld hat mit Beschluss des Stadtrates vom 16.03.2023 den Bebauungs- und
Griunordnungsplan "Schmiedsberg IV" und die 4. Anderung des Bebauungsplanes "Schmiedsberg II",
Reichmannsdorf, gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 19.01.2023 als Satzung beschlossen.

(Siegel)

1. Burgermeister

9. Der Satzungsbeschluss zum Bebauungs- und Grinordnungsplan "Schmiedsberg IV" und die 4.
Anderung des Bebauungs- und Griinordnungsplanes "Schmiedsberg II", Reichmannsdorf, wurde am
................... gemaR § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsublich bekannt gemacht. Der Bebauungs- und
Griinordnungsplan und die Bebauungsplan-Anderung sind damit in Kraft getreten.

Der Bebauungs- und Griinordnungsplan "Schmiedsberg IV" und die 4. Anderung des Bebauungs- und
Grinordnungsplanes "Schmiedsberg II", Reichmannsdorf mit Begriindung und Umweltbericht wird seit
diesem Tag zu den ublichen Dienststunden im Rathaus der Stadt Schllisselfeld zu jedermanns Einsicht
bereitgehalten und tber den Inhalt Auskunft gegeben.

Auf die Rechtsfolge des § 44 Abs. 3 BauGB sowie der §§ 214 und 215 BauGB ist hingewiesen.

(Siegel)

1. Burgermeister
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