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Textteil zum Bebauungs- und Griinordnungsplan "Steinacher Weg" und zur 2. Anderung des
Bebauungsplanes "Alter Sportplatz", Aschbach, Stadt Schlusselfeld, Landkreis Bamberg.
Grundlage des Bebauungs- und Grinordnungsplanes ist der Aufstellungsbeschluss des Stadtrates
Schlusselfeld vom 21.04.2016 mit Erganzung vom 18.08.2016.

Praambel:
Die Stadt Schlisselfeld erlasst auf Grund

a) des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004, zuletzt gedndert
durch Art. 6 G vom 20.10.2015

b) der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990, zuletzt
geandert durch Art. 2 G vom 11.06.2013

c) der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007, zuletzt
geéandert durch Entscheidung des BayVerfGH - Vf. 14-VII-14; Vf. 3-VIII-15; Vf. 4-VIII-15 — vom 09.05.2016
d) der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (BayGO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
22.08.1998, zuletzt gedndert durch Art. 9a Abs. 2 Bayerisches E-Government-Gesetz vom 22.12.2015

e) des Gesetzes uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutz-gesetz-BNatSchG) vom 29.
Juli 2009, zuletzt geéndert durch Art. 421 V vom 31.08.2015

f) des Gesetzes lber den Schutz der Natur, die Pflege der Landschaft und die Erholung in der freien Natur
(Bayerisches Naturschutzgesetz - BayNatSchG) vom 23.02.2011, zuletzt geéndert durch Art. 9a Abs. 16
Bayerisches E-Government-Gesetz vom 22.12.2015

folgenden Bebauungsplan, bestehend aus Festsetzungen durch Planzeichen und den textlichen
Festsetzungen, in der Fassung vom 18.08.2016 als Satzung.

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§88 1-15 BauNVO)

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

1.2 Beschrankung der Zahl der Wohnungen (8 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.

1.3 Nebenanlagen (§ 14 BauNVO) sind auch auf3erhalb der vorgegebenen Baugrenzen gemaf den
Vorschriften der BayBO zulassig.

2. MaR der baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 und 8 9 Abs. 2 BauGB und 88 16 - 21a BauNVO)

2.1  Zahl der Vollgeschosse
2.1.1 Maximal Il Vollgeschosse zuldssig: Z = II.

2.2  Grundflachenzahl GRzZ
(88 16, 17 und 19 BauNVO)

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

2.4  Hohenfestsetzung
(8 9 Abs. 3 BauGB, § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO)

2.4.1 Traufhdhe
Die maximale traufseitige Wandhohe betragt 6,00 m. Gemessen wird von der fertigen
ErdgeschossfuRbodenoberkante (EFOK) bis zur Schnittlinie Aul3enkante AuRenwand/ Oberkante
Dachhaut.

2.4.2 Firsthdhe
Die maximale Firsthohe betragt 9,00 m, bei Pultdachern 8,00 m. Gemessen wird von der fertigen
ErdgeschossfuRbodenoberkante (EFOK) bis zum obersten Abschluss des Gebaudes.
Bei Flachdachern gilt die zulédssige Traufhthe (6,00 m) als Firsthéhe.

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

3.1 Offene Bauweise
(8 22 Abs. 2 BauNVO)

3.1.1 Nur Einzelhduser zuléssig

3.2 Baugrenze
(8 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 Grundstucksflache darf nur dann voll ausgenutzt werden, wenn die
vorgeschriebenen Abstandsflachen (s. 0.) eingehalten werden.

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

6.1 StralRenverkehrsflachen
6.2 Gehweg

6.3 Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung:

Landwirtschaftlicher Weg
6.4  Stralenbegrenzungslinie

6.5 Einmindungsradius / Radius Wendeanlage

7. Flachen fur Versorgungsanlagen, fur die Abfallentsorgung und Abwasserbeseitigung
sowie fur Ablagerungen
(8 9 Abs. 1 Nr. 12 und Abs. 6 BauGB)

7.1 Bestehendes Vakuumpumpwerk Abwasserleitung

7.2  Geplanter Standort Netzverteiler

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

8.1 Abwasserleitung bestehend (z. T. Druckleitung)
8.2 Abwasserleitung geplant

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

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

9.1 Offentliche Griinflachen
Die offentlichen Griinflachen sind naturnah zu gestalten und dauerhaft gartnerisch zu unterhalten.

9.1.1 Spielplatz

9.2  Private Grunflachen mit Begrinungsbindung
Die privaten Griunflachen mit Begrinungsbindung sind mit Uberwiegend standortheimischen
Heckenpflanzen bzw. Laub- und/oder Obstgehdlzen (siehe Artenliste in der Begriindung) zu
gestalten und dauerhaft géartnerisch zu unterhalten. Pflanzung von Nadelgehélzen 1. und 2.
Ordnung sowie zur Einfriedung als Hecke ist unzulassig.

9.3  Grinflachen auerhalb tberbaubarer Flachen

Die Griunflachen auRerhalb Uberbaubarer Flachen sind mit Uberwiegend standortheimischen
Gehdlzen (siehe Artenliste in der Begriindung) zu gestalten und dauerhaft gartnerisch zu
unterhalten. Pflanzung von Nadelgehdlzen 1. und 2. Ordnung sowie zur Einfriedung als Hecke ist
unzulassig. Um das Baugebiet zu durchgrinen ist je 200 m2 nicht {berbaubarer
Grundstiicksflache mindestens ein groBkroniger Laub- oder Obstbaum, vorrangig in Randlage
des Baugebiets (Norden und Westen), zu pflanzen. Zu verwenden sind Uberwiegend
einheimische Gehdlze, groRRkronige Laubbdume und Obstbdume (siehe Artenliste in der
Begrindung).

9.4  Versiegelungen
Maximal 20 % der nicht Uberbauten Grundstiicksflachen diurfen an der Oberflache
wasserundurchléssig versiegelt werden.

13. Planungen, Nutzungsregelungen und MalRnhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung der Landschaft
(8 9 Abs. 1 Nrn. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

13.1  Festsetzung von Ausgleichsflachen nach § 1a Abs. 3 BauGB aul3erhalb des Geltungsbereiches.
Als Ausgleichsflache auRerhalb des Geltungsbereiches wird eine Teilflache des Flst. 242 Gmkg.
Aschbach festgesetzt. Entwicklungsziel ist eine Streuobstwiese auf extensivem Grinland.

13.2  Pflanzgebote fiir Laubbdume innerhalb 6ffentlicher Grunflachen.
Zur Gestaltung der offentlichen Griunflachen wird die Pflanzung von zwei hochstammigen
standortheimischen Laubb&dumen festgesetzt (siehe Artenliste in der Begriindung).

13.3  Pflanzgebote fir private Grinflachen mit Begriinungsbindung
Siehe Punkt 9.3. Die Darstellung im Bebauungsplan dient als Hinweis und ist lagemaRig nicht
bindend.

13.4  Erhaltungsgebote fur Baume.
Die zum Erhalt dargestellten Laubb&ume sind zu Erhalten. Wahrend der Bauarbeiten ist der
Bestand gem. DIN 18920 zu schitzen.

VERBINDLICHE FESTSETZUNGEN

15. Sonstige Planzeichen

15.1  Garagen und Carports
(8 9 Abs. 1 Nrn. 4 und 22 BauGB)

Garagen und Carports koénnen Uberall auf dem Grundstick errichtet werden, soweit die
Grenzabstéande der BayBO eingehalten werden.
Grenzgaragen und Carports miissen der BayBO entsprechen.

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

15,5 Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
(8 9 Abs. 7 BauGB)

15.6  Ausnahmen (§ 31 BauGB)
Bauten, die geringfuigig von den Festsetzungen zu den drtlichen Bauvorschriften abweichen (z. B.
geringfiigige Uber- oder Unterschreitung der festgesetzten MaRzahlen oder individuell gestaltete
Bauentwiirfe) kénnen als Ausnahmen zugelassen werden. Eine Uber- und Unterschreitung der
Mafzahlen ist bis maximal 10% zuldssig. Die notwendigen Abstandsflachen gemafl BayBO
missen jedoch eingehalten werden.

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

1. Wohngebaude

11 Dachform
Es sind alle Dachformen zul&ssig.

1.2 Dachneigung
Es sind alle Dachneigungen zuléssig, solange die festgesetzten Trauf- und Firsthbhen
eingehalten werden.

WA 1.3 Dacheindeckung

Es sind alle Dacheindeckungen zulassig. Die Vorschriften der Bay. Bauordnung sind zu beachten.
Bei Dachdeckungen aus Metall mit Uber 500 m2 Flache sind nur dauerhaft beschichtete
Materialien zulassig.

Die Gesamtlange der Gauben darf je Dachseite die Halfte der Hausléange nicht tGiberschreiten.
Mindestabstand der Gaube zur Giebelseite 1,50 m.

Sonnenkollektoren und Photovoltaikanlagen sind zugelassen.

Bei einer Dachneigung von weniger als 30° sind keine Gauben zuléssig.

14 Kniestock
Hier erfolgen keine Einschréankungen, wenn die maximal zulassigen Traufhthen und Firsthéhen
eingehalten werden.

15 Stellung der baulichen Anlagen
Die Hauptfirstrichtung ist frei wéhlbar.

1.6 Hdéhenlage
II Die Oberkante des fertigen ErdgeschossfuRbodens darf maximal 50 cm Uber dem bestehenden
nattrlichen Geléande an der am hdchsten liegenden Gebaudeecke liegen.
z.B. 0.35

Die Ho6henlage der geplanten Gebaude ist durch die Errichtung und Abnahme eines
Schnurgeriistes nachzuweisen.
z. B. 2.
2.1 Dachform bei Garagen und Carports
Es sind alle Dachformen zulassig.

Garagen, Carports und Stellplatze

2.2 Traufhdhen (gelten fur alle Dachformen)
Gemessen wird von der fertigen FuRbodenoberkante bis zur Schnittlinie Auenkante AuRenwand
/ OK Dachhaut.
max. 3,30 m

23 Firsthéhen (gelten fur alle Dachformen)
Gemessen wird von der fertigen FuBbodenoberkante bis zum obersten baulichen Abschluss des
Gebéudes.
max. 6,00 m

Bei Flachdachern entspricht der oberste Abschluss des Geb&udes der zulassigen Traufhdhe.
24 Die Festlegungen der BayBO zu den Garagen sind verbindlich.

25 Dachdeckung
0 Es sind alle Dacheindeckungen zulassig. Die Vorschriften der Bay. Bauordnung sind zu beachten.

2.6 Vor den Garagen ist ein Stauraum von mindestens 4,50 m zur 6ffentlichen Verkehrsflache hin, vor
A 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 zwingend die erforderlichen Stellplétze fir Kraftfahrzeuge auf den
Privatgrundstiicken nachzuweisen.

3. Geléandeanpassung
Das bestehende Gelande ist weitestgehend beizubehalten und darf durch Abgrabung oder
Auffullung nicht derart verandert werden, dass das Orts- und Landschaftsbild beeintrachtigt wird.
Uberhohte Terrassenaufschiittungen mit steilen Béschungen sind nicht zulassig.

Die Hohendifferenzen zu 6ffentlichen Flachen und zu den benachbarten Grundstiicken miissen
durch Béschungen auf dem eigenen Grundstuck tberwunden werden.

4. Einfriedungen
Die Hohe der Einfriedung einschlie3lich Sockel wird auf max. 1.50 m begrenzt. Dies gilt nicht fiir
Hecken. Tore und Tiren dirfen nicht zur Straf’e hin aufschlagen. Stutzmauern mit einer Héhe
von Uber 1.50 m werden nicht zugelassen. Héhendifferenzen missen hinter dem Zaun oder dem
% StralRenkdrper als bepflanzbare Boschungen ausgefiihrt werden. Einfriedungen sind dem
natirlichen Gelandeverlauf anzupassen und mit den benachbarten Einfriedungen gestalterisch

abzustimmen.

C. Hinweise
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9. Es wird angeregt, flach geneigte Dacher und Fassaden zu begriinen.

10. Zur Gewahrleistung einer bodenschonenden Ausfiihrung der Bauarbeiten, sind DIN 18915 und
DIN 19731 sowie § 12 BBodSchV zu beachten.

11. Rickstausicherung, Kellerentwasserung
Die Kellergeschosse sind gegen Ruckstau entsprechend zu sichern. Es wird empfohlen, erhdhte
Anforderungen an die Kellerabdichtungen zu beachten (wasserdichte Ausfuhrung).

12. Niederschlagswasser von versiegelten Flachen darf nicht oberflachig auf die Verkehrsflachen
abgeleitet werden. Fir die anfallende Dachentwéasserung sollen auf den Grundstiicken
Mdoglichkeiten zum Riickhalt geschaffen werden.

Den Grundstiickseigentimern wird empfohlen, das anfallende Regenwasser zu sammeln (z. B. in
Zisternen) und fur die Gartenbewéasserung oder eventuell fir die Toilettenspiilung zu verwenden
oder durch Sickerschachte auf dem Grundstuck zurtickzuhalten.

Die GroRRe der Auffangbehalter sollte pro 100 m2 Dachflache 2 - 3 m3 nicht unterschreiten.

13. 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
Geholze tber 2,0 m Hohe — mindestens 2,0 m Abstand von der Grenze

14. Denkmalpflege
Art. 8 Abs. 1 DSchG: Wer Bodendenkmaéler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich der
Unteren Denkmalschutzbehdrde 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 gefiihrt haben. Die Anzeige eines der
Verpflichteten befreit die tbrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefuihrt
haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer
oder den Leiter der Arbeit befreit.
Art. 8 Abs. 2 DSchG: Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von
einer Woche nach der Anzeige unverdndert zu belassen, wenn nicht die Untere
Denkmalschutzbehorde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten
gestattet.
Alle Beobachtungen und Funde (unter anderem auffallige Bodenverfarbungen, Holzreste, Mauern,
Metallgegensténde, Steingerate, Scherben und Knochen) missen unverziglich, d. h. ohne
schuldhaftes Zoégern, der Unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fir
Denkmalpflege (Tel. 0951-4095-39, Fax: 0951-4095-42) mitgeteilt werden.

15. Immissionen durch die Landwirtschaft
Durch die angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen kann es auch bei ordnungsgemaéRer
Bewirtschaftung zu Emissionen (Geruch, Staub, Larm) kommen. Diese Beléastigungen sind in der
Regel hinzunehmen.

VERFAHRENSVERMERK

1.

Die Stadt Schlisselfeld hat in der Sitzung vom 21.04.2016 die Aufstellung des Bebauungs- und
Griinordnungsplanes "Steinacher Weg" und der 2. Anderung des Bebauungsplanes "Alter Sportplatz”,
Aschbach, beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 06.05.2016 ortsublich bekannt gemacht.
Die Erganzung des Aufstellungsbeschlusses wurde am 09.09.2016 ortsiblich bekannt gemacht.

. Die fruihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit offentlicher Darlegung und
Anhérung fur den Vorentwurf des Bebauungs- und Grinordnungsplanes in der Fassung vom
21.04.2016 hat in der Zeit vom 17.05.2016 bis 17.06.2016 stattgefunden.

. Die fruhzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Tréger oOffentlicher Belange gemal § 4 Abs. 1
BauGB fiir den Vorentwurf des Bebauungs- und Griinordnungsplanes in der Fassung vom 21.04.2016
hat mit Schreiben vom 04.05.2016 bis 17.06.2016 stattgefunden.

. Zu dem Entwurf des Bebauungs- und Grunordnungsplanes in der Fassung vom 18.08.2016 wurden die
Behodrden und sonstigen Trager Offentlicher Belange gemalR § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom
09.09.2016 bis 19.10.2016 beteiligt.

. Der Entwurf des Bebauungs- und Grunordnungsplanes in der Fassung vom 18.08.2016 wurde mit der
Begrindung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 19.09.2016 bis 19.10.2016 offentlich ausgelegt.
Die offentliche Auslegung des Bebauungs- und Griinordnungsplanes wurde am 09.09.2016 ortstblich
bekannt gemacht.

. Die Stadt Schlisselfeld hat mit Beschluss des Stadtrates vom 17.11.2016 den Bebauungs- und

Grunordnungsplan "Steinacher Weg" und die 2. Anderung des Bebauungsplanes "Alter Sportplatz",
Aschbach, gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 18.08.2016 als Satzung beschlossen.

1. Birgermeister

. Der Satzungsbeschluss zum Bebauungs- und Griinordnungsplan "Steinacher Weg" und zur 2. Anderung
des Bebauungsplanes "Alter Sportplatz", Aschbach, wurde am ................... gemal § 10 Abs. 3 Halbsatz 2
BauGB ortstiblich bekannt gemacht. Der Bebauungs- und Grinordnungsplan ist damit in Kraft getreten.
Der Bebauungs- und Griinordnungsplan "Steinacher Weg" mit 2. Anderung des Bebauungsplanes "Alter
Sportplatz”, Aschbach, mit Begriindung und Umweltbericht wird seit diesem Tag zu den ublichen
Dienststunden im Rathaus der Stadt Schlisselfeld zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und tber den
Inhalt Auskunft gegeben.

Auf die Rechtsfolge des § 44 Abs. 3 BauGB sowie der 88 214 und 215 BauGB ist hingewiesen.

1. Burgermeister
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SATZUNGSBESCHLUSS: 17.11.2016
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