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.  PRAAMBEL

Der Stadtrat der Stadt ScheRlitz beschlielt den von der Ingenieuraktiengesellschaft Héhnen & Partner ausgear-
beiteten vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Brandacker - Siid" in der Fassung vom 25.03.2014 als Satzung.
Rechtsgrundlagen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Brandacker-Sud" sind

(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S.
2414), das durch Art. 1 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548)
geandert worden ist,

das Baugesetzbuch

die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S.
132), die durch Art. 2 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548) geéndert

worden ist,

die Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die durch Art. 2 des Gesetzes

vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509) geandert worden ist sowie

die Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBI 2007 S.

588, BayRS 2132-1-l), letzte beriicksichtigte Anderung: Art. 83 Abs. 1, 2 und 5
aufgeh. (§ 1 Nr. 1 13 G v. 08.04.2013, 174).

. ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN

1. Art der baulichen Nutzung

Sonstiges Sondergebiet (SO) gemal § 11 BauNVO Abs. 3 mit der Zweckbestimmung
"Einzelhandel"

2. MaR der baulichen Nutzung
0,8 maximal zuléssig Grundflachenzahl (GRZ), § 17 Abs. 1 BauNVO i. V. mit § 19 BauNVO
maximal zulassige Geschossflachenzahl (GFZ), § 17 Abs. 1 BauNVO i. V. mit § 20 BauNVO
I Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze, § 20 BauNVO
3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

abweichende Bauweise (a), § 22 Abs. 4 BauNVO; es sind Gebaudelangen Uber 50,0 m
zulassig

Baugrenze, § 23 Abs. 3 BauNVO
Hauptgebauderichtung, § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
4. Verkehrsflachen

Ein- bzw. Ausfahrtsbereich, § 9 Abs. 1 Nr. 4 und 11 sowie Abs. 6 BauGB

5. Flachen fiir Versorgungsanlagen

Flachen fir Versorgungsanlagen (Trafostation Bayernwerke),Zweckbestimmung: Elektrizi-
tat, § 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB

6. Griinflachen

Private Griinflache, § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

7. Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fir
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft

Anpflanzung von Baumen (Arten gema Pflanzliste 1 in Kap.10 der Begriindung, Stand-
orte lagemafig nicht fixiert), § 9 Abs. 1, Nr. 25 a und b BauGB

Anpflanzung von Strauchern (Arten gemaR Pflanzliste 1 in Kap.10 der Begriindung,
Standorte lagemaRig nicht fixiert), § 9 Abs. 1, Nr. 25 a und b BauGB

8. Sonstige Planzeichen

Mit Geh-, Fahr-, Leitungsrecht zu belastende Flache, § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen, § 1 Abs. 4 BauNVO, § 16 Abs. 5 BauNVO

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes, § 9 Abs. 7 BauGB
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung
Das Baugebiet wird als Sonstiges Sondergebiet (SO) gemal § 11 Abs. 3 BauNVO mit der Zweckbestim-
mung "Einzelhandel" festgesetzt.

Festgesetzt ist eine max. Nettoverkaufsflache von 1.350 m?2 fiir einen Verbrauchermarkt/Vollsortimenter
sowie eine max. Nettoverkaufsflache von 55 m? flir einen von auen zugéanglichen, separat (iber einen ei-
genen Eingang zu erschlieRenden Back-Shop.

MaR der baulichen Nutzung
Die max. zulassige Grundflachenzahl (GRZ) wird gemaR § 17 Abs. 1 BauNVO i. V. mit § 19 BauNVO mit
0,8 festgesetzt.

Die max. zulassige Geschossflachenzahl (GFZ) wird gemafl § 17 Abs. 1 BauNVO i. V. mit § 20 BauNVO
mit 1,2 festgesetzt.

Es sind max. zwei Vollgeschosse (Hochstgrenze) zulassig.

Die Oberkante FertigfuBboden (OK FFB) des Erdgeschosses darf max. 0,30 m Uber dem kiinftigen Hoh-
enniveau der Stralle "Brandacker" liegen (Hohenbezugspunkt: Mitte der der Strale "Brandacker" zuge-
wandten Gebaudeseite). Die max. Geb&udehohe darf 8,80 m Uiber OK FFB nicht {iberschreiten. Dem Bau-
antrag ist ein Gelandeaufmal® sowie darauf basierende Gelandeschnitte beizufiigen, die das Gebéaude in
Bezug auf das bestehende und das kiinftige Gelande zeigen.

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
Die Uberbaubare Grundstiicksflache ist durch Baugrenzen definiert. Die in der Planzeichnung eingetrage-
ne Hauptgebauderichtung ist einzuhalten.

Es ist die abweichende Bauweise (a) gemal § 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt. Unter Einhaltung der Ab-
standsflachen sind Geb&udeléngen tber 50,0 m zulassig.

Fiihrung von Ver- und Entsorgungsanlagen
Alle neu zu errichtenden Ver- und Entsorgungsleitungen sind in unterirdischer Verlegeweise auszufiihren.

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Die dargestellten Baumpflanzungen sind gemafR Artenliste 1 (s. Begriindung Kap. 10) zu wahlen, in den
dort angegebenen Mindestpflanzqualitdten auszufiihren, dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang/Ausfall
gleichwertig zu ersetzen. Die Anpflanzung hat in der gemaR Plandarstellung vorgegebenen Anzahl zu er-
folgen. Ihre lagemaRige Fixierung ist flexibel. Die Fertigstellungs-/Entwicklungspflege hat solange zu erfol-
gen, bis der Anwuchserfolg sowie ein autarkes Uberleben der Gehdlze gewahrleistet ist. Die Gehdlze sind
mit einem Dreibock sowie einem Verdunstungsschutz aus Schilfrohrmatten zu sichern bzw. zu schiitzen.

Die Ausfiihrungen unter Abschnitt Ill, Ziffer 1.5.1 gelten fur die in der Planzeichnung dargestellten Strauch-
pflanzungen analog. Der Heister-/Solitargeholzanteil hat hier mind. 30 % der Gesamtpflanzenstiickzahl zu
betragen. Heister sind wahrend der Anwuchsphase mit einem Schragpflock zu sichern.

Samtliche Pflanzungen sind spatestens 1 Jahr nach Abschluss der Bauarbeiten auf dem Baugrundstiick
herzustellen.

Dem Bebauungsplan "Brandacker" (Satzungsbeschluss: 11.12.2012) wurden fir den dadurch verur-
sachten Eingriff externe und interne Ausgleichsflachen nach § 1a Abs. 3 BauGB verbindlich zugeordnet.
Die in diesem Zuge getroffen Regelungen gelten unverandert weiter. Durch den durch den vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan "Brandacker-Sid" verursachten Eingriff ergibt sich ein Kompensationsumfang
von 3.545 m2. Dieser ist im Zuge des stadtebaulichen Vertrages nach Art und Umfang sowie flurstlicksbe-
zogen zu definieren und dinglich zu sichern.

Sonstige Planzeichen und Festsetzungen

Im vorliegenden Fall handelt es sich um die Verlegung von Infrastrukturen (Fernmelde-, Stromleitungen
usw.) auf Privatgrund. Zur Gewahrleistungen der Versorgungssicherheit sind fiir alle innerhalb des Gel-
tungsbereiches liegenden Griin-, Frei- und Verkehrsflachen gemafd § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB Leitungs-
rechte (z. B. fiir die Telekom Deutschland GmbH o. &.) festgesetzt. Darliber hinaus ist den Versorgungs-
und Spartentragern durch den Grundstiickseigentiimer mittels Grundbucheintrag eine beschrankte, per-
sonliche Grunddienstbarkeit (bestehend in dem Recht auf Errichtung, Betrieb, Anderung und Unterhaltung
verbunden mit einer Nutzungsbeschrankung) zu sichern und einzurdumen.

Entlang des West- und Sidrandes des Geltungsbereiches verlauft ein 6ffentlicher Mischwasserkanal. Die
diesbezligliche Leitungstrasse ist durch ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht gesichert. Hierzu gelten die
Ausfilihrungen unter Abschnitt Ill, Ziffer 1.6.1 der textlichen Festsetzungen analog.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Dachgestaltung
Zulassig sind Pult- und/oder Flachdacher bis zu einer Neigung von 5 Grad. Dacheindeckungen aus unbe
schichtetem Kupfer- oder Zinkblech sind unzulassig, ebenso aus bleihaltigen Materialien.

Fassadengestaltung
Es sind gedeckte Farben und/oder Materialien gemaR den Gestaltungsrichtlinien der Fa. REWE zu ver-
wenden.

Einfriedungen

Zaune dlrfen eine Gesamththe von 2,00 m (einschlieflich eines potenziellen, max. 0,20 m hohen Zaun-
sockels) nicht Uiberschreiten. Zaune sind zu hinterpflanzen (Arten, Pflanzqualitdten usw. s. Begriindung
Kap. 10). Anstelle von Zdunen kénnen Hecken gepflanzt werden. Die Errichtung von Einfriedungs- und/
oder Stlitzmauern ist unzulassig.

Potenziell notwendig werdende Einfriedungen im Bereich von Sichtfeldern entlang der ErschlieBungsstra-
Ren dirfen eine Hohe von max. 0,80 m (iber dem StralRenniveau nicht Uberschreiten.

Potenziell notwendig werdende Einfriedungen entlang gemeinsamer Grenzen mit Flachen fiir die Land-
wirtschaft sind um 0,50 m versetzt innerhalb des Vorhabensgebietes zu errichten.

Abstandsflachen
Es gilt Art. 6 BayBO.

Nicht iiberbaute Flichen der bebauten Grundstiicke

AusschlieBlich die sténdig genutzten Fahrgassen im Bereich der Stellplatze, die Grundstiickszufahrten so-
wie die Anlieferungsbereiche dirfen in Asphalt befestigt werden. Alle librigen zu befestigenden Flachen
(FuBwege, Eingangsbereiche, Fahrradstellplatze, Gebaudevorflachen, Flachen fir die Mdlllagerung,
Stellplatzflachen o. &.) sind in (teil-) versickerungsfahigen Bauweisen auszufiihren (Schotterrasen, Rasen-
pflaster, sickerfahiges Betonporenpflaster, Pflaster mit Rasen-/Splittfugen, wassergebundene Bauweisen).

Es gelten die Vorgaben der Bekanntmachung Uber die Einhaltung der Versickerungsfahigkeit von Flachen
(MABI Nr. 10/1985).

Es gilt Art. 7 Abs. 1 BayBO.
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Untergeordnete Nebenanlagen

Auf den nicht lUberbauten Grundstlicksflachen zulassig ist die Errichtung von Nebenanlagen im Sinne des
§ 14 BauNVO. Hierzu zahlen Flache, Einrichtungen und/oder bauliche Anlagen fiir die Milllagerung, fir
Einkaufswagensammelstellen, Fahrradstellplatze o. &.

Stellplatze
Es gilt die stadtische Stellplatzsatzung in der letztgiltigen Fassung. Ein Stellplatznachweis ist zu fiihren.

Beleuchtung
Zum Schutz nachtaktiver Insekten, Falter und dgl. diirfen fiir die Beleuchtung der Auen-/Frei-/Parkplatz-

anlagen ausschlieflich Natriumdampflampen ohne UV-Anteil im Lichtspektrum und/oder LED-Lampen
verwendet werden.

Griinordnerische Festsetzungen

Pflanzgebote

Pro 500 m? Grundstiicksflache ist ein Baum gemaR Artenliste 1 (s. Begriindung Kap. 10) in der dort ange-
gebenen Pflanzqualitéat zu pflanzen, dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang/Ausfall gemaR den Fest-
setzungen zu ersetzen.

Laut Stellplatzsatzung ist fiir je zehn Stellplatze ein Baum zu pflanzen. Die sich aus der Stellplatzbegrii-
nung ergebende, notwendige Baumstiickzahl kann auf die sich durch die Regelung unter Abschnitt Ill, Zif-
fer 3.1.1 ergebende Baumanzahl angerechnet werden. Darliber hinaus gelten fir die Stellplatzbegriinung
die weiteren Ausfiihrungen unter Abschnitt lll, Ziffer 3.1.1 analog.

Die Verwendung nicht heimischer, nicht standortgerechter Gehdlze (z. B. Thuja, Zypressen o. &.) ist unzu-
lassig.

Beziglich Ausfilhrung, Pflege und Unterhalt der Gehdlzpflanzungen gelten die weiteren Festsetzungen
unter Abschnitt I, Ziffer 1.5.1 bis 1.5.3 analog.

Oberboden

Im Rahmen der Baufeldfreimachung anfallender Oberboden ist profilgerecht zu I6sen, geordnet in Mieten
zu lagern, bevorzugt innerhalb des Geltungsbereiches in Gehdlz- und Ansaatflachen einzubringen und/
oder abzutransportieren und extern als Oberboden wiederzuverwenden.

IV. TEXTLICHE HINWEISE

1.

5.2

5.3

71

7.2

7.3

7.4

Bodendenkmale

Sollten innerhalb des Geltungsbereiches bei den Baumafnahmen Bodendenkmale aufgefunden werden,
so sind diese unverandert zu belassen (Art. 8 Abs. 2 DSchG). Das Bayer. Landesamt fiir Denkmalpflege
(AuRenstelle Seehof) ist unverziiglich zu informieren (Art. 8 Abs. 1 DSchG). Die Fortsetzung der Erdarbei-
ten bedarf der Genehmigung (Art. 7 Abs. 1 DSchG).

Altlasten

Sollte im Rahmen von Erdarbeiten Boden vorgefunden werden, der durch seine Beschaffenheit (Fremd-
bestandteile, Verfarbung, Geruch o. a.) einen Altlastenverdacht vermuten I&sst, so sind die Erdarbeiten
umgehend einzustellen und das Landratsamt Bamberg umgehend zu versténdigen. Bei einem Altlasten-
verdacht ist die Einbindung eines privaten Sachversténdigen nach § 18 BBodSchG angezeigt.

Dachgestaltung
Anlagen zur Solarenergiegewinnung sowie DachbegriinungsmalRnahmen sind zulassig.

Fassadenbegriinung
Fassadenbegriinung ist zuldssig und wird empfohlen.

Pflanzungen

Die Pflanzabstande zu den Nachbargrundstiicken regeln sich nach dem AGBGB. Zu den angrenzenden
landwirtschaftlichen Nutzflachen gilt fiir Hochstamme ein Mindestpflanzabstand von 4,00 m und fir Feld-
gehdlzhecken o. a. von 2,00 m.

Baume und/oder Straucher dirfen aus Griinden des Geholzschutzes (DIN 18 920) bis zu einem Abstand
von 2,50 m zu Trassenachsen gepflanzt werden. Wird dieser Abstand unterschritten, so sind im Einver-
nehmen mit dem Spartentrager geeignete SchutzmalRnahmen durchzufiihren. Die Hinweise im "Merkblatt
Uber Baumstandorte und elektrische Versorgungsleitungen und Entsorgungsleitungen (Hrsg.: Forschungs-
anstalt fir StraRenbau und Verkehrswesen) bzw. die einschlagige DVGW-Richtlinie GW 125 sind zu be-
achten.

Durch neu vorgesehene Bepflanzungen entlang der ErschlieBungsstralRen darf keine Sichtbeeintrachti-
gung eintreten. Das Lichtraumprofil ist durch den Vorhabentrager dauerhaft freizuhalten und dauerhaft zu
gewahrleisten.

Regenwassernutzung

Das auf den Dachflachen anfallende Regenwasser kann als Brauchwasser verwendet werden. Bei der
Nutzung von Regenwasser wird auf die einschlédgigen DIN-Vorschriften, hygienischen Bestimmungen und
Auflagen hingewiesen. Der Bau von Zisternen ist zuldssig und wird empfohlen.

Entwésserung/Versickerung

Ein Versickerung von Niederschlagswasser ist zuldssig, sofern sich der Untergrund hierfiir eignet, der Ab-
stand zum mittleren Grundwasserstand (ab UK Versickerungsanlage) mindestens 1,0 m betragt und sich
keine Verunreinigungen (Altlasten) im Boden befinden. Daneben ist die Behandlungsbediirftigkeit des Re-
genwassers zu prifen und bei der Beurteilung und Wahl der Versickerungsart zu beachten. Zur Sicher-
stellung einer ordnungsgemafen Niederschlagswasserbeseitigung sind das DWA-Merkblatt M 153 sowie
das DWA-Arbeitsblatt A 138 zu beachten.

Fir die Ableitung bzw. Versickerung von Oberflachenwasser sind die Niederschlagswasserfreistellungs-
verordnung (NWFreiV) und die Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Nieder-
schlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) bzw. in Oberflachengewéasser (TRENOG) zu beachten.

Sollten befestigte Flachen Uber 1.000 m? entwassert werden, ist die Durchflihrung eines wasserrechtli-
chen Verfahrens unter Vorlage entsprechender Planunterlagen (4-fach) beim LRA Bamberg (Fachbereich
Wasserrecht) zu beantragen. Es wéare ein qualitativer und quantitativer Nachweis und eine Bewertung der
Niederschlagswassereinleitung nach dem ATV Merkblatt M 153 zu fiihren. In dieser Nachweisflihrung wa-
ren samtliche versiegelte Flachen aus dem betreffenden Bereich zu beriicksichtigen.

Sofern der Umgang mit abwassergefahrdenden Stoffen beabsichtigt ist, sollten Umschlagflachen grund-
satzlich Uber den Schmutz- bzw. Mischwasserkanal entwéssert oder iberdacht werden.

Verkehrsflichen

Im Zuge der ErschlieBungs-/Ausfiihrungsplanung ist sicherzustellen, dass der StraRe "Brandacker" aus
dem Geltungsbereich heraus kein Oberflachen-/Regenwasser zuflieBt und/oder deren Wasserabfluss
bzw. der der angrenzenden Grundstlicke nicht beeintrachtigt wird.

Feuerwehrzufahrten und Aufstellflichen

Es gelten die Anforderungen an Flachen fir die Feuerwehr gemaR Art. 5 der BayBO. Weiterhin sind die
Vorgaben der Richtlinie Uber Flachen fur die Feuerwehr sowie die der DIN 14 090 einzuhalten. Ent-
sprechend Nachweise sind im Zuge der Bauvorlage zu filhren. '

|

10.

11.

V.

Immissionsschutz

Auf die von den benachbarten landwirtschaftlichen Nutzflachen auf den Geltungsbereich eingehenden
Immissionen - ausgeldst durch die betriebsiiblichen, landwirtschaftlichen Nutzung - wird hingewiesen.
Diese sind zu dulden. Der Geltungsbereich befindet sich in direkter Nachbarschaft zur westlich gelege-
nen, stédtischen Kléranlage bzw. zur direkt dstlich davon benachbarten Betriebsklaranlage des Milch-
hofes Albert, durch deren Betrieb potenziell Geruchsimmissionen auftreten bzw. ausgeldst werden kdn-
nen. Diese sind zu dulden. Gegebenenfalls kbnnen notwendige Sozialrdume o. &. auf der von der Klar-
anlage abgewandte Geb&udeseite angeordnet werden. Die Ausfiihrung der dem vBBP als gesonderte
Anlage beigefligten Schalltechnischen Untersuchungen sind zu beachten.

Grundwasserabsenkungen

Sollte es notwendig werden, Grundwasser zum Zweck einer vorlibergehenden Bauwasserhaltung ab-
zusenken, ist eine Genehmigung im vereinfachten Verfahren nach Art. 70 BayWG erforderlich. Der ,An-
trag zur Genehmigung von Bauwasserhaltung im vereinfachten Verfahren (Art. 70 BayWG)“ steht auf
den Internetseiten des Landratsamtes Bamberg (www.landkreis-bamberg.de) unter ,Formulare und
Broschiren/Wasserrecht", zur Verfligung.

ZEICHNERISCHE HINWEISE

Vorh. Hauptgebaude

Vorh. Nebengebaude

Wassersensible Bereiche (die diesbezliglichen Hinweise in Kap. 7.4 der Begriin-
dung sind zu beachten); mit zeitweise erhéhten Grundwassersténden ist zu rechnen

—O——O—

—— 269,00

Vorh. Grundstlicksgrenze

548/43 Flurstlicksnummer

Hoéhenschichtlinien (Urgelande)

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes "Brandécker"
(Satzungsbeschluss:11.12.2012)
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Der Stadtrat hat in seiner Sitzung vom 03.12.2013 die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes "Brandacker-Sid" beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 13.12.2013 ortsiib-
lich bekannt gemacht.

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit 6ffentlicher Darlegung und An-
hérung fir den Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 03.12.2013 hat in der Zeit vom
16.12.2013 bis 16.01.2014 stattgefunden.

Die frlihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 1
BauGB fir den Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 03.12.2013 hat in der Zeit vom
16.12.2013 bis 16.01.2014 stattgefunden.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 28.01.2014 wurden die Behérden und son-
stigen Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 17.02.2014 bis 17.03.2014
beteiligt.

Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 28.01.2014 wurde mit der Begriindung gemaR §
3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 17.02.2014 bis 17.03.2014 &ffentlich ausgelegt.

Die Stadt hat mit Beschluss des Stadtrates vom 25.03.2014 den Bebauungsplan gema § 10 Abs. 1
BauGB in der Fassung vom 25.03.2014 als Satzung beschlossen.

1. Blrgermeister

Das Landratsamt . berg hat den Bebauungsplan mit Bescheid vom /ﬁ,o&&ﬁ Az. 442’4@'33324
gemaRl § 10 Abs. 2 BauGB genehmigt.

Ist Bestandteil des Bescheides

| vom 42.05.detl A~ ’/4,.2-4&3%332
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enehmigung des Bebauungsplanes wurden am A*SOG ’DU”LlL gemaf § 10 Abs.

acker-Sid" ist damit in Kraft getreten.

25 Juni 2014

1. BUrgerméister

(Auszua aus der Diaitalen Flurkarte, Stand 07/2013)
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