BEBAUUNGSPLAN ,,GEWERBEGEBIET SYLBACH"
1. Anderung

1. RECHTSGRUNDLAGE FUR DIE AUFSTELLUNG DES BEBAUUNGSPLANES

- Gemeindeordnung (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. August 1998 (GVBI. S. 796, 797,
BayRS 2020-1-1-1), das zuletzt durch § 2 des Gesetzes vom 9. Dezember 2024 (GVBI. S. 573) gedndert
worden ist

- Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394) gedndert worden ist

2. RECHTSGRUNDLAGEN FUR DIE ZEICHNERISCHEN UND TEXTLICHEN
FESTSETZUNGEN IM BEBAUUNGSPLAN

- Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394) gedndert worden ist

- Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786),
die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) geandert worden ist

- Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007 (GVBI. S. 588,
BayRS 2132-1-B), die zuletzt durch die 88 12 und 13 des Gesetzes vom 23. Dezember 2024 (GVBI. S. 605)
und durch 8 4 des Gesetzes vom 23. Dezember 2024 (GVBI. S. 619) gedndert worden ist

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

|. ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN

Nutzungsschablone:

= Art der baulichen Nutzung
= Zahl der Vollgeschosse
Grundflachenzahl GRZ

= Geschossflachenzahl GFZ
= Bauweise
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Mischgebiet gemal § 6 BauNVO

Maximal zul&ssige Zahl der Vollgeschosse
0.8 Maximal zul&ssige Grundflachenzahl

Maximal zuléssige GeschoRflachenzahl

] offene Bauweise

Grenze des Geltungsbereiches
Baugrenze
Stralenbegrenzungslinie

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung
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Il. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Ergénzend zur Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

1. Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, 88 1-11 BauNVO)
Das Baugebiet ist als Mischgebiet im Sinne des § 6 BauNVO festgesetzt

2. Mal der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, 8§ 16-21a BauNVO)
2.1 Anzahl der Vollgeschosse

Bereich Ml 1: max. 2 Vollgeschosse I,

die Anzahl der Vollgeschosse wird an das Bestandsgebdude angepasst
Bereich Ml 2: max. 3 Vollgeschosse IlI

Diese kdnnen bestehen aus Erd-, Ober- und Dachgeschoss (als Vollgeschoss)
2.2 GRZ und GFZ
Bereich Ml 1: GRZ 0,6  GFZ({
Bereich MI 2: GRZ 0,8 GFZ(@9

2.3 Héhenfestsetzungen
OK FuBboden im Erdgeschoss (OK FFB) max. 30 cm Uber dem StraBenniveau, gemessen ab der héchstgelegenen
Gebaudeecke.

Die max. zuldssigen Traufpunkte der einzelnen Bereiche werden in den nachfolgenden Systemschnitten
festgelegt.

(Die Traufe bezeichnet den Schnittpunkt der AuRenwand mit der Dachhaut; z. B. OK Dachziegeleindeckung)
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3. Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)
Im gesamten Baugebiet wird die offene Bauweise festgesetzt.

4. Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

Bauliche Anlagen im Sinne von Art. 2 Abs. 1 BayBO sind allgemein nur innerhalb der Baugrenzen zulassig.
Geschlossene und offene Garagen haben zu 6ffentlichen Verkehrsflachen einen Abstand von mind. funf Metern
einzuhalten. Stellplatze sind auBerhalb der tberbaubaren Grundstiicksflache zul&ssig. Die Befestigung dieser
Stellplatze ist mit wasseroffenen Beldgen (z. B. Rasenfugenpflaster) auszufiihren.

5. Bauliche Gestaltung (8 9 Abs. 4 BauGB, Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)

Die Gebaude sind als ortsiibliche Putzbauten zu erstellen.

Sichtbetonoberflachen, Holz- und Metallverkleidungen sind in Teilbereichen zul&ssig.
Unruhige Putzstrukturen und grelle Farbgebungen sind unzuldssig.

5.1 D&cher

5.1.1 Dachform von Hauptgebauden

- symmetrisches Sattel-, Walm-, Zelt- sowie Pult- und Flachdach
- versetztes Pultdach

5.1.2 Dacheindeckung

Sattel-, Walm-, Zelt-, Pult-,

versetztes Pultdach: Ziegel oder Betondachsteine, einheitlich rot oder grau

Flachdach: Dachbegriinung

Bei der Eindeckung von Dachern sind ausschlieBlich unglasierte, nicht glanzende Dacheindeckungen in
einheitlich roten oder einheitlich grauen Ziegeln oder gleichfarbigen Dachsteinen sowie extensiv begrinte
Décher zulassig. Bei direkt aneinander grenzenden Dachflachen ist einheitliches Material zu verwenden. Anlagen
zur Nutzung von Solarenergie sind auf den Dachfléachen als eingebundene Anlagen (Indach- und Aufdachmodule
bis zu einer Hohe von 15 cm parallel zur Dachflache), nicht jedoch in Standerbauweise zuldssig und werden
ausdrtcklich empfohlen.

Eine Standerbauweise auf Flachdachern ist zuldssig. Die aufgestdnderten Module dirfen jedoch die Hohe des
Flachdachs um max. 60 cm Uberschreiten

10° (max. 15°%)
QF/ ec;Fm —v/r %

Flachdécher sind als begrunte Flachen auszubilden und so zu bepflanzen, dass dauerhaft eine geschlossene
Vegetationsflache gewahrleistet ist, die auf Dauer erhalten werden muss.

5.1.3 Dachaufbauten
Dacheinschnitte, Dachgauben, Zwerchgiebel

Nachfolgende Regelungen gelten fiir jedes eigenstandige Dach eines Geb&udes sowie fur den Raum Uber
Garagen. Zwerchgiebel mit einer Mindestbreite von 2,0 m sind zuldssig. Auf Geb&uden mit Satteldach sind bei
einer Dachneigung ab 38° Dachgauben zul&ssig. Dachgauben und Zwerchgiebel sind in einheitlicher Bauart
auszufiihren. Sie dirfen zusammen eine Gesamtbreite von einem Drittel der Firstlange nicht Gberschreiten. Der
Abstand der Dachgauben vom Giebelortgang muss mindestens ein Finftel der Firstlange betragen. Die
Einzelbreite der Dachgauben darf 2,0 m nicht Gberschreiten. Die Briistung muss in der Dachflache, der hdchste
Punkt, an dem die Dachgaube in die Dachhaut des Hauptdaches Gibergeht, hat senkrecht betrachtet, mindestens
1,0 m unter dem First zu liegen, siehe Beispiel. Dachgauben sind mit stehenden Fensterformaten zu versehen
und durfen horizontal betrachtet nicht auf gleicher Hohe mit Kaminen errichtet werden. Fur die Berechnungen
sind die Aulenmale heranzuziehen.

max. 2,

5.1.4 Kniestock
Ein konstruktives Widerlager (Kniestock) bis zu einer Hohe von max. 0,30 m ist zuldssig. Als Kniestockhdhe gilt
das MaR zwischen Oberkante Rohdecke des Dachgeschosses und der Unterkante Dachsparren, gemessen an der

AuBenkante der Umfassungswéande, siehe Skizze.

Traufpunkt

Schnittpunkt zur UK Sparren .
Bestimmung der = .
Gebaudehshe max. 0,30 m Kniestock
> XL
OK Rohdecke . /«

/ /

Erfolgt ein Ausbau des Daches als Vollgeschoss (SD 38°-45°), darf die Hohe des Kniestockes 1,0 m betragen.

6. Garagen

Uberdachte Stellplatze konnen als geschlossene Garagen oder offene Garagen (Carports) ausgefiihrt werden.
Geschlossene Garagen sind dem Hauptgebaude in Material, Farbe, Gestaltung, Dachform und Dachneigung
anzugleichen oder als begriintes Pult- oder Flachdach auszufiihren. Bei begriinten Hauptgebduden sind die
Garagen ebenfalls zu begriinen.

7. Griinordnung (8 9 Abs. 1 Nr. 25ai.V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

7.1 Privater Grinstreifen

Der 3,00m breite private Grunstreifen entlang der nordwestlichen Baugebietsgrenze wird durch das Anpflanzen
einer dreireihigen landschaftlichen Hecke mit eingestreuten Heistergruppen mit Ba&umen I. und Il. Ordnung aus
standortheimischen Laubgehdlzen landschaftsgerecht gestaltet.

Baumanteil 10-15% entsprechend der Pflanzliste.

Der Grinstreifen wird mit Pflanzgebot belegt, ferner mit einem Erhaltungsgebot fir die vorhandene Biotop-
hecke auf eine Tiefe von 2,00m.

7.2 Private Grinflache

Auf den privaten Grundstiicken ist je 200m?2 unbebauter Flache an geeigneter Stelle ein heimischer Laubbaum II.
Ordnung oder ein Obstbaum als Hochstamm zu pflanzen.

Die Baumbepflanzung ist durch mindestens 15 Straucher je Grundstiick zu erganzen.

Die Massierung fremdlandischer Nadelgehdélze und das Anlegen strenger Hecken z.B. mit Thuja oder anderen
fremdwirkenden Gehélzen ist nicht zuldssig.

GroRflachig mit Steinen bedeckte Flachen, auf denen hauptséchlich Steine zur Gestaltung verwendet werden
und Pflanzen nicht oder nur in geringer Zahl vorkommen (sog. Schottergarten), sind im Bereich privater Griin-
und Freiflachen nicht zuldssig.

Pflanzenauswahl:

Als Bepflanzung sind alle standortgerechten heimischen Laub- und Ziergehdlze einschl. Obstbaumen und
Beerenstraucher zugelassen.

Die geplanten gartnerischen Gehdlzanpflanzungen sollten einen Mindestanteil von ca. 50 % an standort-
gerechten heimischen Laubgehdlzen aus nachfolgender Gehdlzauswahl aufweisen:

Béume: Stréucher:

Acer campestre Feld-Ahorn Cornus sanguinea Roter Hartriegel

Acer platanoides Spitz-Ahorn Corylus avellana Haselnuss

Carpinus betulus Hainbuche Crataegus laevigata Zweigriffliger WeiRdorn

Populus tremula
Prunus avium
Quercus petraea

Zitter-Pappel
Vogel-Kirsche
Trauben-Eiche

Crataegus monogyna  Eingriffliger WeiRdorn
Euonymus europaeus  Pfaffenhitchen
Ligustrum vulgare Gewohnlicher Liguster

Quercus robur Stiel-Eiche Lonicera xylosteum Gewohnliche Heckenkirsche
Sorbus aucuparia Eberesche Rosa arvensis Kriech-Rose

Sorbus domestica Speierling Rosa canina Hunds-Rose

Tilia cordata Winter-Linde Rosa rubiginosa Wein-Rose

Tilia platyphyllos Sommer-Linde Rosa glauca Blaublattrige Rose

Ulmus carpinifolia Feld-Ulme Prunus spinosa Schlehe

Gewohnlicher Kreuzdorn
Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball

Rhamnus catharticus
Sambucus nigra
Viburnum lantana

8. Gelandegestaltung (8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. Art. 81 Abs. 1 Nr. 3 BayBO)
Hohenunterschiede auf und zwischen den Baugrundstiicken sind auf dem Baugrundstiick durch Béschungen
auszugleichen. Fiir den Bereich ist eine H6he von 1,00 m zuldssig.

9. Stellplatze (8 9 Abs. 4 BauGB)
Auf allen Baugrundstiicken sind je Wohneinheit mind. 2 KFZ-Stellplatze zu errichten, wobei der Stauraum vor
den Garagen nicht angerechnet wird.

10. Immissionsschutz (8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Bei der Neuerrichtung von Geb&uden sind bei schutzbedirftigen Aufenthaltsraumen die nach aufen
abschlieBenden Bauteile so auszufuhren, dass sie die Anforderungen an die gesamten bewerteten
Bau-Schalldamm-MaRe R',, ;s gem. DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau®, Ausgabe Januar 2018, Teil 1
"Mindestanforderungen”, sowie Teil 2 "Rechnerische Nachweise der Erfiillung der Anforderungen”

(Hrsg .: DIN - Deutsches Institut fur Normung e. V.) erfullen.

Anforderung gem. fiir Aufenthaltsraume fur gewerblich
DIN 4109: in Wohnungen, genutzte Buroraume
Ubernachtungsraume und Ahnliches

in Beherbergungs-
statten, Unterrichts-
raume und Ahnliches;

gesamtes bewertetes Bau-

Schalldamm-MaR R’y ges in dB La-30 La-35

Hierbei ist La der maligebliche AuRenlarmpegel nach DIN 4109:2018-01.

Mindestens einzuhalten ist
R'w ges = 30 dB

fur Aufenthaltsraume in Wohnungen, Ubernachtungsraume in Beherbergungsstatten, Unterrichts- und
Biroraume und Ahnliches;

Die erforderlichen gesamten bewerteten Bau-Schalldamm-Mafe R’y 4 sind in Abhdngigkeit vom Verhaltnis der
vom Raum aus gesehenen gesamten Auflenflache eines Raumes Ss zur Grundflache des Raumes Sg mit dem
Korrekturwert K, zu korrigieren.

Bei Rdumen die Uberwiegend zum Schlafen genutzt werden (z. B. Schlafzimmer, Kinderzimmer, Gastezimmer)
sind schallgeddmmte Llftungseinrichtungen vorzusehen, bei denen eine ausreichende, fensterunabhéngige
Beltftung (Nennliftung) der RGume bei geschlossenen Fenstern sichergestellt ist.

Die Schallddmmung der Liftungseinrichtungen ist ebenfalls nach DIN 4109-1:2018-01 zu bemessen.

Hinweise:

- Die maligeblichen resultierenden Aufl3enlarmpegel Ls sind in der schalltechnischen Untersuchung, IBAS-Bericht
Nr. 25-14861-b01, vom 05.08.2025, Anlage 2, dargestellt.

- Bei der Neuerrichtung und Anderung von Bauvorhaben und Nutzungen ist mit der Bauaufsichtsbehorde die
Erstellung und ggf. Vorlage eines Nachweises zum passiven Larmschutz abzustimmen.

1. HINWEISE

1. Auffinden von Bodendenkmalern (Art. 8 BayDSchG)

Aufgefundene Bodendenkmaler sind unverziglich der Unteren Denkmalschutzbehérde im Landratsamt
HalRberge oder dem Bayer. Landesamt fur Denkmalpflege Schloss Seehof anzuzeigen. Die aufgefundenen
Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige unveréndert zu belassen.

2. Speichern von Regenwasser
Speicherbecken fur die Regenwassernutzung z. B. GieRen oder Beregnung von Griinanlagen werden empfohlen.
Bei den begrunten Flachdé&chern wird ein wasserspeichernder Systemaufbau empfohlen.

3. Teilflache FI.Nr 357/1

Fir die Teilflache der FI.Nr. 357/1 wird die Art der baulichen Nutzung als Gewerbegebiet i. S. d. § 8 BauNVO
aufgehoben. Die bauplanungsrechtliche und bauordnungsrechtliche Beurteilung bemisst sich zukunftig als
unbeplante Flache im Innenbereich (§ 34 BauGB).

4. Abfallrecht

Sollten bei durchzufihrenden Grabungsarbeiten Verdachtsmomente auf etwaige Altdeponien, Altablagerungen
oder schadliche Bodenverunreinigungen auftreten, sind diese Arbeiten unverziglich einzustellen und das
Landratsamt HaRberge - Staatliches Abfallrecht - zu benachrichtigen.

VERFAHRENSVERMERK

1. Der Stadtrat hat in der Sitzung vom 11.03.2024 gemé&lR} § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung des Bebauungs-
plans beschlossen und am 05.05.2025 diesen Beschluss abgedndert. Der Aufstellungsbeschluss wurde am
09.05.2025 ortsublich bekannt gemacht.

2. Die fruhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit &ffentlicher Darlegung und
Anhdrung fur den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 28.04.2025 hat in der Zeit
vom 12.05.2025 bis 12.06.2025 stattgefunden.

3. Die friihzeitige Beteiligung der Behtrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 1
BauGB fur den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 28.04.2025 hat in der Zeit
vom 12.05.2025 bis 12.06.2025 stattgefunden.

4. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom ................. wurden die Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange geméall 8§ 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom .................... bis
.................... beteiligt.

5. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom .................... wurde mit der Begriindung geman § 3
Abs. 2 BauGB in der Zeit vom .........ccccc..... DiS o im Internet veroffentlicht. Zusatzlich zur
Veroffentlichung im Internet wurden folgende andere leicht zu erreichende Zugangsmoglichkeiten
vorgehalten (z.B. Lesegerédte) im Rathaus / in der Gemeindeverwaltung, Zimmer ........ , Anschrift:

.............................................................. , wahrend folgender Zeiten .......ccccoooiiiiiiiiiieiiene e
bereitgestellt. Die Unterlagen wurden Uber das zentrale Internetportal des Landes zugéanglich gemacht.

6. Die Stadt hat mit Beschluss des Stadtrats vom .................... den Bebauungsplan gem. § 10 Abs. 1 BauGB in
der Fassung vom ...........c........ festgestellt.

Stadt HaRfurt, den ....................

Erster Burgermeister Glnther Werner (Siegel)
7. Ausgefertigt

Stadt HaRfurt, den ....................

Erster Blrgermeister Glnther Werner (Siegel)

8. Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am [Datum] gemél? § 10 Abs. 3 S. 1 HS 2 BauGB
ortsiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begriindung und zusammenfassender Erklarung wird
seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten
und Uber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.
Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 S. 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB wurde
in der Bekanntmachung hingewiesen.

Stadt HalRfurt, den ....................

Erster Burgermeister Glnther Werner (Siegel)

VERANLASSER:
Stadt Hal3furt
HauptstraRe 5

97437 HalRfurt
Telefon: 09521 688-0
info@hassfurt.de

VERFAHRENSTRAGER:

Stadt HaRfurt

HauptstraRe 5

97437 Halfurt

vertreten durch Gunther Werner
Erster Blrgermeister
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