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VERBINDLICHE FESTSETZUNGEN

Textteil zur 3. Anderung des Bebauungsplanes "Schmiedsberg 11", Reichmannsdorf, Stadt 15. Sonstige Planzeichen
Schlisselfeld, Landkreis Bamberg.
Grundlage der Bebauungsplananderung ist der Aufstellungsbeschluss des Stadtrates Schlisselfeld 15.1  Umgrenzung von Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

vom 16.02.2017. (8 9 Abs. 1 Nrn. 4 und 22 BauGB)

Garagen und Carports konnen dberall auf dem Grundstiick errichtet werden, soweit die

Grenzabstande der BayBO eingehalten werden.

Grenzgaragen und Carports missen der BayBO entsprechen.

. Die eingetragenen Garagenstandorte sind lagemafig nicht bindend.

Praambel:

15.2  Umgrenzung von Flachen fir Nutzungsbeschrankungen oder fir Vorkehrungen zum Schutz
gegen schéadliche Umwelteinwirkungen (Schallimmissionen)
(8 9 Abs. 1 Nr. 24 und Abs. 6 BauGB)

Die Stadt Schlusselfeld erlasst auf Grund

a) des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004, zuletzt gedndert
durch Art. 1 G v. 4.5.2017 und Art. 6 G v. 29.5.2017

b) der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990, zuletzt
geandert durch Art. 2 G v. 4.5.2017

c) der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007, zuletzt
geéandert durch § 3 des Gesetzes vom 24. Juli 2015

d) der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (BayGO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
22.08.1998, zuletzt geandert durch Art. 17a Abs. 2 des Gesetzes vom 13. Dezember 2016

e) des Gesetzes Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutz-gesetz-BNatSchG) vom 29.
Juli 2009, zuletzt geéndert durch Art. 4 G v. 29.5.2017

f) des Gesetzes Uber den Schutz der Natur, die Pflege der Landschaft und die Erholung in der freien Natur
(Bayerisches Naturschutzgesetz - BayNatSchG) vom 23.02.2011, zuletzt gedndert durch Gesetz vom 13.
Dezember 2016

Fur die Bebauungsplan-Anderung "Schmiedsberg II" wurde eine Gerauschkontingentierung
gemal DIN 45691 fir insgesamt 2 Teilflachen durchgefiihrt (zusammen mit den bestehenden
Mischgebietsflachen  sitdwestlich des Plangebietes sowie mit den Misch- und
Gewerbegebietsflachen der parallel im Verfahren befindlichen 1. Anderung des Bebauungsplanes
"Schmiedsberg IlI"). Die festgesetzte Teilfliche der Bebauungsplan-Anderung "Schmiedsberg 11"
(TF 3) sind dem Planeinschnitt zu entnehmen. Die Berechnungen ergaben, dass innerhalb des
Geltungsbereiches nur Betriebe und Anlagen zulassig sind, deren Gerdusche die in
nachfolgender Tabelle angegebenen Emissionskontingente Lg; nach DIN 45691 weder tags (6
bis 22 Uhr) noch nachts (22 bis 6 Uhr) tberschreiten (die Teilflache 4 ist bestehend / au3erhalb
des Plangebietes und unterliegt keinen Einschrankungen):

e Emissionskontingent Lgg
Teilflache tags (6 - 22 Uhr) nachts (22 - 6 Uhr)

TF3-MISBII 59 43 @

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 malgeblichen Immissionsorten um
mindestens 15 dB unterschreitet (Relevanzgrenze).

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

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

Bei einer Bebauung oder Nutzung des Mischgebietes ist im Rahmen der Genehmigung ein
schalltechnischer Nachweis zu erbringen, dass die zuldssigen Emissionskontingente eingehalten
werden. Dieser Nachweis bezieht sich gem&R TA Larm auch auf mégliche Einzelereignisse

1. Art der baulichen Nutzun
. (Spitzenpegelbetrachtung).

(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und 88 1-15 BauNVO)

1.1  Mischgebiete (§ 6 BauNVO) 15.3  Grenze des raumlichen Geltungsbereiches der Anderung I N
GemaR § 1 Abs. 4 und 9 BauNVO in Verbindung mit § 15 BauNVO wird festgesetzt, dass die M (8 9 Abs. 7 BauGB)
nach § 6 Abs. 2 Nr. 7 (Tankstellen) und Nr. 8 BauNVO (Vergnigungsstatten) zulassigen
Nutzungen im Plangebiet sowie die nach Abs. 3 (Vergniigungsstatten) ausnahmsweise zuléssige 15.4  Ausnahmen (§ 31 BauGB) e _ _
Nutzung nicht zulassig sind, da diese im Plangebiet und der unmittelbar angrenzenden Bebauung Bauten, die geringfilgig von den Festsetzungen zu den értlichen Bauvorschriften abweichen (z. B.
neue und den Charakter des Gebietes beeintrachtigende Konflikte schaffen wiirden. gerlngfugnlge Ub__er- oder Unterschreitung der festgesetzten Mnga_hIen oder individuell gestaltete
Bauentwurfe) kénnen als Ausnahmen zugelassen werden. Eine Uber- und Unterschreitung der
Fir das Mischgebiet werden im Rahmen einer durchgefiihrten Gerauschkontingentierung geman MaBzahlen ist bis maximal 10% zulassig. Die notwendigen Abstandsflachen gemal BayBO
DIN 45691 flachenbezogene Schallleistungspegel fir den Tag- und Nachtzeitraum festgesetzt mussen jedoch eingehalten werden.
(vgl. Pkt. A 15.2).
1.1.1 Nebenanlagen (8 14 BauNVO) sind auch auRerhalb der vorgegebenen Baugrenzen geméaR den
Vorschriften der BayBO zuléssig.
2. MafR der baulichen Nutzung A ; :
(§9 Abs. 1 Nr. 1 und § 9 Abs. 2 BauGB und §§ 16 - 21a BauNVO) B. Ortliche Bauvorschriften (8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. der BayBO) und Gestaltungsfestsetzungen
2.1  Zahl der Vollgeschosse 1 Gebaude
2.1.1 Maximal Il Vollgeschosse zulassig: Z = II. II 11 Dachform
2.1.2 Maximal | Vollgeschoss zulassig: Z = 1. I Es sind alle Dachformen zulassig.
u 1.2 Dachneigung
22 Grundfldchenzahl GRZ z. B. 06 Es sind alle Dachneigungen zuléssig, solange die festgesetzten Trauf- und Firsthdhen
(88 16, 17 und 19 BauNVO) eingehalten werden.
2. hossflach hl GFZ .
e 2B,
' Es sind alle Dacheindeckungen zuléssig. Die Vorschriften der Bay. Bauordnung sind zu beachten.
24 Hohenfestset Bei Dachdeckungen aus Metall mit Gber 500 m2 Flache sind nur dauerhaft beschichtete
) oheniestsetzung Materialien zulassig.
(8 9 Abs. 3 BauGB, 8§ 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO)
241 Traufhsh Die Gesamtléange der Gauben darf je Dachseite die Hélfte der Hauslange nicht Gberschreiten.
o raurhone . N N ) . Mindestabstand der Gaube zur Giebelseite 1,50 m.
Die maximale traufseitige Wandhohe betrdgt 6,00 m. Gemessen wird von der fertigen Sonnenkollektoren und Photovoltaikanlagen sind zugelassen
Erdgeschossfu3bodenoberkante (EFOK) bis zur Schnittlinie Aul3enkante Auf3enwand/ Oberkante Bei einer Dachneigung von weniger als 30° sind keine Gaubén zulassig
Dachhaut. '
242 Firsthih 14 Kniestock
o irsthohe . R u . . Hier erfolgen keine Einschrédnkungen, wenn die maximal zuldssigen Traufhdéhen und Firsthbhen
Die maximale Firsthbhe betragt 8,50m. Gemessen wird von der fertigen eingehalten werden
ErdgeschossfuBbodenoberkante (EFOK) bis zum obersten Abschluss des Gebaudes. '
Bei Flachdéachern gilt die zuléssige Traufhéhe (6,00 m) als Firsthéhe. 15 Stellung der baulichen Anlagen
Uberschreitungen durch untergeordnete oder betriebsnotwendige Bauteile (haustechnische Die Hauptfirstrichtung ist frei wahlbar.
Anlagen, Schornsteine, Siloaufsétze, Aufzugtiirme, Antennen, Lichtkuppeln, Photovoltaikanlagen, 16 Hohenlage
Sonnenkollektoren, etc.) sind zugelassen. Die Oberkante des fertigen ErdgeschossfuRbodens darf maximal 50 cm (ber dem bestehenden
natiirlichen Gelande an der am hdchsten liegenden Geb&udeecke liegen.
. - . Die Ho6henlage der geplanten Gebaude ist durch die Errichtung und Abnahme eines
3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen, Stellung der baulichen Anlagen SchnurgerUstéqs nachzu%veﬁsen ¢
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §8 22 und 23 BauNVO) '
3.1 Offene Bauweise 4
2. Garagen, Carports und Stellplatze
(§ 22 Abs. 2 BauNVO) 0 g P P
. . 2.1 Dachform bei Garagen und Carports
3.2 Abweichende Bauweise a Es sind alle Dachformen zulassig.
(§ 22 Abs. 4 BauNVO)
3.2.1 Da es sich um Gebiete mit entsprechenden Nutzungsanspriichen handelt, darf die Gebaudeldnge 22 Traufhohen (gelten fur alle Dachformen)
auch 50 m Uberschreiten. Gemessen wird von der fertigen FuRbodenoberkante bis zur Schnittlinie AuBenkante AuRenwand
/ OK Dachhaut.
3.3 Baugrenze max. 3,30 m
(823 Abs.3BauNvVO) o TIEEEEEeE o )
Unabhangig von den Festsetzungen des Bebauungsplanes gelten hinsichtlich der 2.3 Firsthéhen (gelten fur alle Dachformen) _ _
Abstandsflachen die Regelungen des Art. 6 der BayBO; die durch die Baugrenzen ausgewiesene Gem__essen wird von der fertigen FuBbodenoberkante bis zum obersten baulichen Abschluss des
Uberbaubare Grundstiicksflache darf nur dann voll ausgenutzt werden, wenn die Gebaudes.
vorgeschriebenen Abstandsflachen (s. 0.) eingehalten werden. max. 6,00 m
Bei Flachdachern entspricht der oberste Abschluss des Geb&udes der zulassigen Traufhdhe.
6. Verkehrsflachen 2.4 Die Festlegungen der BayBO zu den Garagen sind verbindlich.
(8 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)
. 25 Dacheindeckung
6.1  StraBenverkehrsflachen Es sind alle Dacheindeckungen zuléssig. Die Vorschriften der Bay. Bauordnung sind zu beachten.
PlanstraRe mit Gehweg
Die Straflenraumgestaltung dient nur als Hinweis und kann im Rahmen der Bauausfihrung noch 2.6 Vorden Garagen ist ein Stauraum von mindestens 4,50 m zur éffentlichen Verkehrsflache hin, vor
geandert werden. 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.
6.3  StraRenbegrenzungslinie —_—
) . . ) 2.7 Stellplatze
6.4  Ein- bzw. Ausfahrten und Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen Die erforderlichen Stellplatze fur Kraftfahrzeuge sind auf den Privatgrundstiicken nachzuweisen.
(8 9 Abs. 1 Nr. 4,11 und Abs. 6 BauGB)
Bereich ohne Ein- und Ausfahrt aasaaaa 3. Gelandeanpassung
Das bestehende Gelande ist weitestgehend beizubehalten und darf durch Abgrabung oder
. . o . Aufflllung nicht derart verandert werden, dass das Orts- und Landschaftsbild beeintréchtigt wird.
7. Flachen fur Versorgungsanlagen, fur die Abfallentsorgung und Abwasserbeseitigung Uberhohte Terrassenaufschiittungen mit steilen Béschungen sind nicht zulassig.
sowie fur Ablagerungen
(§ 9 Abs. 1 NI. gz undgAbs. 6 BauGB) Die Hohendifferenzen zu 6ffentlichen Flachen und zu den benachbarten Grundstiicken mussen
durch Béschungen auf dem eigenen Grundstiick Uberwunden werden.
7.1 Bestehende Trafostation O
4. Einfriedungen
; Grundstiickseinfriedungen sind nicht zwingend vorgeschrieben. Die Héhe der Einfriedung ein-
8. gag[;\tk\)/:ri?\lr?ulr;’gusnaénfgserglgr;?lgg;ptabwasserleltungen schlieBlich Sockel wird auf max. 2.00 m begrenzt. Dies gilt nicht fur Hecken.
' ' ' Mauern sind nicht zuléssig. Bei Zaunen sind Sockelmauern bis zu einer Hohe von 25 cm zulassig.
. . . ; . . Tore und Turen durfen nicht zur Stral3e hin aufschlagen. Stutzmauern mit einer Hohe von Uber
8.1 Die zur ErschlieBung des Baugebietes erforderlichen Ver- und Entsorgungsleitungen werden in 150 m werden nicht zugelassen. Einfriedunaen sind d%m natiirlichen Gelandeverlauf anzupassen
der Regel in die offentichen Verkehrsflachen verlegt. Versorgungskabel und uﬁd mit den benachbart%n Einfriédun en egtalterisch abzustimmen P
Versorgungsleitungen sind aus gestalterischen Grunden grundséatzlich unterirdisch und auf geng )
offentlichem Grund zu verlegen.
9. Griunflachen
(8 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)
9.1 Offentliche Griinflachen C. Hinweise
Die offentlichen Griinflachen sind naturnah zu gestalten und dauerhaft gartnerisch zu unterhalten.
9.2  Flachen mit Begrunungsbindung innerhalb der Grundstiicksflachen o 1. Bestehende Grundstiicksgrenzen o—— 0o
Die nicht {berbaubaren oder durch Nebenanlagen und Wegeflachen (berplanten
Grundstiicksfléachen sind zu begriinen und gartnerisch dauerhaft zu unterhalten. 2. Flurstiicksnummern 7. B. 489
Fir die Begrinung sind Uberwiegend standortheimische Geholze (siehe Artenliste in der
Begriindung) zu verwenden. Nadelgehélze 1. und 2. Wuchsordnung sowie eine randliche 3. Hoéhenlinien . _34300— —
Einfriedung der Grundstiicke mit Nadelgehdlzhecken ist unzuléssig.
o ) 4. Bestehende bauliche Anlagen H ]
9.3  Minimierung der Versiegelung 18
Sofern mit dem Nutzungszweck vereinbar, sind insbesondere im Bereich von Stellplatzen und 5 MaRzahlen $5_0$
Wegen etc. wasserdurchlassige Belage zu verwenden.
6. Es wird angeregt, flach geneigte Dacher und Fassaden zu begriinen.

10. Wasserflachen und Flachen fur die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und die 7.
Regelung des Wasserabflusses
(8 9 Abs. 1 Nr. 16 und Abs. 6 BauGB)

Zur Gewahrleistung einer bodenschonenden Ausfiihrung der Bauarbeiten, sind DIN 18915 und
DIN 19731 sowie 8 12 BBodSchV zu beachten.

8. Ruckstausicherung, Kellerentwésserung
10.1 Regenwasserriickhaltebecken (RRB) RRB Die Kellergeschosse sind gegen Rickstau entsprechend zu sichern. Es wird empfohlen, erhdhte
Anforderungen an die Kellerabdichtungen zu beachten (wasserdichte Ausfuhrung).
9. Niederschlagswasser von versiegelten Flachen darf nicht oberflachig auf die Verkehrsflachen
13. Planungen, Nutzungsregelungen und Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur abgeleitet werden.

10. Grenzabstande bei Bepflanzungen
Bei Neupflanzungen von Gehdlzen sind die gesetzlichen Grenzabstande einzuhalten:
Gehoblze bis zu 2,0 m H6he — mindestens 0,5 m Abstand von der Grenze
Geholze Uber 2,0 m Hohe — mindestens 2,0 m Abstand von der Grenze

11. Denkmalpflege
Art. 8 Abs. 1 DSchG: 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 gefiihrt haben. Die Anzeige eines der
Verpflichteten befreit die tUbrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefuhrt
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 unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere
Denkmalschutzbehérde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten
gestattet.
Alle Beobachtungen und Funde (unter anderem aufféllige Bodenverfarbungen, Holzreste, Mauern,
Metallgegenstande, Steingerdte, Scherben und Knochen) muissen unverziglich, d. h. ohne
schuldhaftes Zoégern, der Unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fir
Denkmalpflege (Tel. 0951-4095-39, Fax: 0951-4095-42) mitgeteilt werden.

12. Immissionen durch die Landwirtschaft
Durch die angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen kann es auch bei ordnungsgemaRer
Bewirtschaftung zu Emissionen (Geruch, Staub, Ladrm) kommen. Diese Belastigungen sind in der
Regel hinzunehmen.

VERFAHRENSVERMERKE

1. Die Stadt Schliisselfeld hat in der Sitzung vom 16.02.2017 die 3. Anderung des Bebauungsplanes
"Schmiedsberg II", Reichmannsdorf, beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 10.03.2017
ortsublich bekannt gemacht.

2. Zu dem Entwurf der 3. Anderung des Bebauungsplanes in der Fassung vom 16.02.2017 wurden die
Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemall § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom
10.03.2017 bis 19.04.2017 beteiligt.

3. Der Entwurf der 3. Anderung des Bebauungsplanes in der Fassung vom 16.02.2017 wurde mit der
Begrindung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 20.03.2017 bis 19.04.2017 o6ffentlich ausgelegt.
Die o6ffentliche Auslegung des Bebauungsplanes wurde am 10.03.2017 ortstblich bekannt gemacht.

4. Der Entwurf der 3. Anderung des Bebauungsplanes mit Begriindung in der Fassung vom 20.07.2017
wurde aufgrund des Beschlusses des Stadtrates vom 20.07.2017 gemal3 8§ 4a Abs. 3 BauGB vom
04.09.2017 bis einschlie3lich 04.10.2017 erneut 6ffentlich ausgelegt bzw. den beriihrten Behérden und
sonstigen Tragern offentlicher Belange erneut Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben. Die erneute
offentliche Auslegung des Bebauungsplanes wurde am 25.08.2017 ortsuiblich bekannt gemacht.

5. Die Stadt Schliisselfeld hat mit Beschluss des Stadtrates vom 19.10.2017 die 3. Anderung des
Bebauungsplanes "Schmiedsberg II", Reichmannsdorf, gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom
20.07.2017 als Satzung beschlossen.

Schlisselfeld, den ........ccoooevvvvennne.
(Siegel)

1. Burgermeister

6. Der Satzungsbeschluss zur 3. Anderung des Bebauungsplanes "Schmiedsberg 11", Reichmannsdorf,
wurde am ........occeeee gemal 8§10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsublich bekannt gemacht. Die 3.
Anderung des Bebauungsplanes ist damit in Kraft getreten.

Die 3. Anderung des Bebauungsplanes "Schmiedsberg 11", Reichmannsdorf mit Begriindung wird seit
diesem Tag zu den uUblichen Dienststunden im Rathaus der Stadt Schliisselfeld zu jedermanns Einsicht
bereitgehalten und tUber den Inhalt Auskunft gegeben.

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

Schlusselfeld, den .........ccccoevevvennenene.
(Siegel)

1. Biurgermeister
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ENTWURFSVERFASSER

Entwicklung der Landschaft
(8 9 Abs. 1 Nrn. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

Fir die anfallende Dachentwésserung sollen auf den Grundsticken Mdoglichkeiten zur
Versickerung oder zum Rickhalt geschaffen werden.
Den Grundstiickseigentiimern wird empfohlen, das anfallende Regenwasser zu sammeln (z. B. in

13.1  Pflanzgebote fur Laubb&dume in privaten Griinflachen mit Begriinungsbindung Zisternen) und fur die Gartenbewéasserung oder eventuell fir die Toilettenspulung zu verwenden.
Siehe Punkt 9.2. Die Darstellung im Bebauungsplan dient als Hinweis und ist lagemafig nicht Die GroRe der Auffangbehélter sollte pro 100 m2 Dachflache 2 - 3 m3 nicht unterschreiten.
bindend. Wasser von Flachen, auf denen mit wassergefahrdenden Stoffen umgegangen wird oder auf

denen Austritte von wassergefahrdenden Stoffen nicht ausgeschlossen werden kénnen, sind

13.2  Pflanzgebote fiir Laubhecken in privaten Grinflachen mit Begrinungsbindung grundsatzlich nicht versickerungsgeeignet.

BURO FUR STADTEBAU UND BAULEITPLANUNG

B WITTMANN, VALIER UND PARTNER GBR
HainstraRe 12, 96047 Bamberg Tel. 0951/59393 Fax 0951/59593

I e-mail: wittmagmmbau—bauIeitplanung.de




