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mit Stand vom 27.04.2021

Die Kartengrundlage entspricht dem amtlichen Kataster

(C) Bayerische Vermessungsverwaltung

~

Festsetzungen

1. Planungsrechtliche Festsetzungen
1.1.  Art und MaB der baulichen Nutzung

1.1.1. Allgemeines Wohngebiet

Zulassig sind Wohngebaude mit deren Nebengebauden und den
erforderlichen baulichen Anlagen wie Stellplatze, Treppen, Wege,
Stutzmauern u.A., sowie die Ubrigen gemaR § 4 Abs. 2 BauNVO
zulassigen  Nutzungen. Nicht zuldssig sind Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
Anlagen flr Verwaltungen, Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen.

1.1.2. Geschossflachenzahl

Es wird eine maximal zulassige Geschossflachenzahl von 0,7
festgesetzt (GFZ 0,7). Die Geschossflachenzahl gibt an, wie viel
Quadratmeter Geschossflache je Quadratmeter Grundstiicksflache
zulassig sind.

1.1.3. Grundfl&chenzahl

Es wird eine maximal zulassige Grundflachenzahl von 0,35
festgesetzt (GRZ 0,35). Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel
Quadratmeter Grundflaiche je Quadratmeter Grundstiicksflache
zuléssig sind.

1.1.4. Zahl der Vollgeschosse

Die Anzahl der Vollgeschosse wird auf maximal zwei festgesetzt.

1.1.5. H6he baulicher Anlagen

Es wird eine maximal zuldssige Hohe der Geb&udeoberkante
(GOK9m) von neun Metern als Héchstgrenze festgesetzt,
gemessen von der Oberkante der Fahrbahn am Ende der Achse der
im Bebauungsplan ausgewiesenen Verkehrsflache bis zum
hochsten Punkt des Daches. Untergeordnete Bauteile, wie Schiote
oder Antennen durfen die festgesetzte Héhe um maximal 1,50 Meter
Uberragen.

1.2. iiberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiickflichen

1.2.1. Baugrenze

Gebaude aulerhalb der Baugrenzen sind nicht zulassig. Bei allen zu
errichtenden  Gebauden sind die Abstandsflachen gemaR
Art. 6 Abs. 5 Satz 1 und 2 der Bayerischen Bauordnung (BayBO)
einzuhalten.

1.3. Verkehrsflichen

offentliche Verkehrsflache
FuBweg (Breite drei Meter)

1.4. Griinflichen

private Grunflache

Zur freien Landschaft hin ist ein Grangurtel anzulegen und
entsprechend den Planeintragungen mit Baumen und Strauchern zu
bepflanzen. Die Pflanzen sind zu pflegen und bei Verlust oder
Beschadigung zu ersetzen. Flachen, die nicht fur Gebaude,
Zugénge und Zufahrten oder Stellplatze bendtigt werden, sind als
Grinflachen zu gestalten. Bei allen Pflanzgeboten sind heimische
und standortgerechte Laubgehélze zu verwenden. Die gesetzlichen
Pflanzabstande sind einzuhalten.
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1.5. Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

zu erhaltender Gehélzbestand

Am westlichen und 6stlichen Rand des Baugebiets ist gemé&R den
Planeintragungen ein Gehdlzstreifen in einer Breite von mindestens
drei Metern zu erhalten. Fachgerechte Riickschnitt- und
PflegemaRnahmen sind zulassig.

Biotop Nr. 5834-1252-099
Hecken und Feldgehélze im Vogelgrund und Sauergraben westlich
von Stadtsteinach

In Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde ist im Bereich
des Grundstiickszugangs eine Rodung der biotopkartierten Hecke
zuléssig. Die notwendigen Gehdlzrodungen dirfen nur in der
gesetzlich vorgeschriebenen Zeit zwischen 1. Oktober und
28. Februar durchgefiihrt werden.

Pflanzgebot fur Straucher

Pflanzgebot fir Baume

Zu pflanzen ist je 500 m? Grundflache ein heimischer Laubbaum mit
mindestens 16 cm Stammumfang und ein Strauch mit einer GréRe
zwischen 80 und 120 cm, der zweimal verpflanzt wurde. Die
Bepflanzung, die im Plan dargestellt ist, wird angerechnet. Bei allen
Pflanzungen ist die Pflanzliste in der Begrindung zum
Bebauungsplan anzuwenden.

Grunordnerische Festsetzungen:

Der Eingriff in biotopkartierte Heckenbesténde ist im Verhaltnis 1:1
auszugleichen. Bestehende Randgehdlze im Bereich des Durchstichs
sind zu erhalten und durch Bauzdune und Anfahrschutz vor
Beschéadigung zu schiitzen. Eine 6kologische Baubegleitung durch ein
geeignetes Fachbiro ist sicherzustellen und nachzuweisen. Der
Ausgleich fur die gerodeten Heckenteile hat tiber eine Neupflanzung
standorttypischer, heimischer Heckengehdlze zu erfolgen. Die
PflanzmaRnahmen sind im Vorfeld mit der Unteren
Naturschutzbehérde beim Landratsamt Kulmbach abzustimmen und
spéatestens in der Pflanzperiode nach Baufertigstellung durchzufiihren.
Die  Fertigstellung der  Pflanzungen ist der Unteren
Naturschutzbehérde anzuzeigen.

1.6. Sonstige Planzeichen

1.6.1. Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des
Bebauungsplans

Der Bebauungsplan setzt die Grenzen seines raumlichen
Geltungsbereiches fest.
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2. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
2.1. Décher

Zugelassen sind Sattel- (SD) und Pultdacher (PD), auch versetzt.
Solar-Anlagen  (Photovoltaik, ~Solarthermie) sind grundsatzlich
maéglich und gewtinscht.

Bei Blechdachern sind generell Eindeckungen zu verwenden, die
eine(n) dem Stand der Technik entsprechende(n) Beschichtung oder
Uberzug besitzen, wodurch ein Auswaschen oder Abschwemmen
von Schwermetallen verhindert wird. Entsprechende Nachweise sind
im Rahmen des Bauantragsverfahrens vorzulegen. Dies gilt auch fir
Dachgauben, die komplett verblecht werden.

Dachgauben missen einen Abstand von mindestens 1/6 der
Dachlénge von den Giebelgesimsen und untereinander einhalten.
Sie durfen eine Breite von 2,50 Metern nicht tberschreiten: die
Summe der Gaubenbreiten darf pro Dachseite nicht langer sein, als
die Halfte der Dachlénge.

2.2. Garagen und Nebengebiude

Nebengebaude wie Garagengebaude, Gerateschuppen,
Gartenh&user etc. sind nur innerhalb der iberbaubaren Flachen
zulassig; Garagen durfen auch in das Hauptgebaude integriert
werden. Pro Wohngebdude bzw. pro Wohnung innerhalb eines
Gebéudes sind mindestens 1,5 Garagen oder Stellplatze auf dem
Grundstiick vorzusehen.

2.3. Fassadengestaltung

Fur die Fassadengestaltung sind ortstypische Materialien zu
verwenden. Alle Geschosse sind mit wenig strukturiertem Putz zu
versehen. Naturstein oder Natursteinverkleidungen, Holz (auch
Holzh&user) oder Holzverkleidungen sind zulassig.

2.4. Einfriedungen

Wird eine Grundstuickseinfriedung vorgenommen, so darf die Héhe zu
Verkehrsflachen einen Meter nicht Uberschreiten. Eine Sockelhdhe
von 10 cm darf nicht tberschritten werden, auBerdem sollte unter den
Einfriedungen ein Freiraum von mindestens 10 cm freigehalten
werden.

Zéune sind mit Gehoélzen zu hinterpflanzen. Tiren und Tore von
Einfriedungen sind im Material und in der Gestaltung der Gbrigen
Einfriedung anzupassen und dirfen in gedffnetem Zustand nicht in
Verkehrsflachen hineinragen.

2.5. Stellplatze

Vor den Garagen muss eine Kraftfahrzeug-Stellflache von mindestens
5,50 Metern, gemessen vom Garagentor bis zur StraRe, vorgesehen
werden.

2.6. Wérmepumpen

Bei der Planung und Errichtung von Luftwarmepmpen ist auf eine
maoglichst l&rmemissionsarme Ausfiihrung zZu achten
(Schallleistungspegel Lwa<50dB(A)), welche einen méglichst geringen
Anteil an tieffrequenten Gerauschanteilen emittiert. Zudem sollte
darauf geachtet werden, dass die Anlage auf der von den
Immissionsorten abgewandten Gebaudeseite aufgestellt wird.

2.7. Gartengestaltung

GemaR Art. 7 Abs. 1 BayBO sind die nicht mit Geb&uden oder
vergleichbaren baulichen Anlagen iiberbauten Flachen der bebauten
Grundstiicke wasseraufnahmeféhig zu belassen oder herzustellen
und zu begrinen oder zu bepflanzen, soweit dem nicht die
Erfordernisse einer anderen zulassigen Verwendung der Flachen
entgegenstehen. Schotter- oder Steingérten sowie Kunstrasenflachen
sind nicht zuldssig.

Grin- und Rasenflachen sind mit einer insektenfreundlichen
Samenmischung anzusaen. Im Idealfall die Gesamtflache, jedoch
mindestens 10 % durfen erst ab dem 15. Juni gemaht werden. Die
Anlage eines Bluhstreifens bestehend aus einer ganzjahrig blihenden
Blihmischung mit ausschlieRlich heimischen Arten wird empfohlen.
Zur freien Landschaft hin ist ein Gringirtel anzulegen und
entsprechend den Planeintragungen mit Baumen und Strauchern zu
bepflanzen. Die Pflanzen sind zu pflegen und bei Verlust oder
Beschadigung zu ersetzen. Bei allen Pflanzgeboten sind heimische
und standortgerechte Laubgehodlze zu verwenden. Die gesetzlichen
Pflanzabsténde sind einzuhalten.

3. Weitere Planeintragungen

Nutzungsschablone:

Art der baulichen Nutzung WA GFZ=0 7
Grundflichenzahl GR2=0 35 "
Geb#udeoberkante GOK 9m S DIP D Dachform

Flurstiicksnummer

vorhandene Grundstiicksgrenze

bestehendes Gebaude

4. Hinweise

4.1. Bauantriage

4.1.1. Bauantragsunterlagen

In den einzureichenden Bauvorlagen ist in einem Lageplan die
vorgesehene Bepflanzung darzustellen und zu benennen.

4.1.2. Héhenentwicklung

Die Héhenentwicklung ist im Bauantrag durch einen Geb&ude- und
Gelandeschnitt mit Angaben der Hoéhen in bezug auf die
StraBenbegrenzungslinie in der Achse der Grundstiickszufahrt oder
uber NN darzustellen. Die Héhenpunkte in der
Straenbegrenzungslinie kénnen den Unterlagen zur StraBenplanung
entnommen werden.

4.2. Bauliche Anlagen im Grundwasserbereich

Sofern  Grundwasser ansteht, sind bauliche Anlagen im
Grundwasserbereich fachgerecht gegen driickendes Wasser zu
sichern. Auf die Anzeigepflicht solcher Bauvorhaben geman
§ 34 Bayerisches Wassergesetz (BayWG) wird hingewiesen.

4.3. Benachrichtigungen

Spatestens sechs Monate vor Beginn der ErschlieBungsmalinahmen
ist die Deutsche Telekom, Niederlassung Bayreuth und die
Bayernwerk  Netz ~ GmbH, Kundencenter  Kulmbach  zu
benachrichtigen.

Geschossfléchenzahl

Zahl der Vollgeschosse

SD/PD

1975

~
L

4.4. Denkmalschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich keine
denkmalgeschutzten Gebaude.

Im Bereich der Planung sind arch&ologische Bodendenkmaler bislang
nicht bekannt. Dennoch ist auch im Planungsbereich jederzeit mit dem
Auffinden beweglicher und/oder unbeweglicher Bodendenkmaler zu
rechnen.

Art. 8 Abs. 1 Denkmalschutzgesetz (DSchG): Wer Bodendenkmaler
auffindet, ist verpflichtet, dies unverzuglich der Unteren
Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fir Denkmalpflege
anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentumer und
der Besitzer des Grundstuicks, sowie der Unternehmer und der Leiter
der Arbeiten, die zu dem Fund gefuhrt haben. Die Anzeige eines der
Verpflichteten befreit die tbrigen. 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
Arbeiten 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.

5. Verfahrensvermerke

5.1. Anderungsbeschluss

Der Stadtrat der Stadt Stadtsteinach beschloss in seiner Sitzung vom
.......... die Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes
»Flurlein 1. Der Beschluss wurde ortsiiblich bekanntgemacht.

5.2. Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Die fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit wurde ortsublich
bekanntgemacht; der Vorentwurf der Anderung und Erweiterung des
Bebauungsplans ,Flurlein 11 in der Fassung vom .......... konnte mit
der Begrindung vom .......... bis .......... im Rathaus der Stadt
Stadtsteinach eingesehen werden. Eingegangene Stellungnahmen
wurden vom Stadtrat behandelt. Das Ergebnis wurde mitgeteilt.

5.3. Beteiligung der Behorden und Triger 6ffentlicher Belange

Behorden,  sonstige  Trager  offentlicher Belange  sowie
Nachbargemeinden wurden mit Schreiben vom .......... in der Zeit
VO swaanen o] £ —— an der Anderung und Erweiterung des
Bebauungsplans ,Flarlein II* beteiligt und angehért. Eingegangene
Stellungnahmen wurden vom Stadtrat behandelt. Das Ergebnis wurde
mitgeteilt

5.4. Offentliche Auslegung

Der Entwurf der Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans
»Flurlein [ in der Fassung vom .......... wurde mit der Begriindung
aufgrund des Beschlusses des Stadtrates vom .......... nach
ortstiblicher Bekanntmachung im Rathaus der Stadt Stadtsteinach
vom .......... bis .......... mit dem Hinweis, dass Bedenken und
Anregungen wahrend der Auslegungsfrist von jedermann schriftlich
oder zur Niederschrift vorgebracht werden kénnen, o&ffentlich
ausgelegt. Gleichzeitig konnten die Unterlagen auf der Internetseite
der Stadt unter www.stadtsteinach.de eingesehen werden.
Eingegangene Stellungnahmen wurden vom Stadtrat behandelt. Das
Ergebnis wurde mitgeteilt.

65.5. Beteiligung der Behdrden und Trager 6ffentlicher Belange

Behorden,  sonstige  Trager  offentlicher  Belange  sowie
Nachbargemeinden wurden mit Schreiben vom .......... in der Zeit
7/0]1) [EEum— bis ......... an der Anderung und Erweiterung des
Bebauungsplans ,Flirlein I beteiligt und angehért. Eingegangene
Stellungnahmen wurden vom Stadtrat behandelt. Das Ergebnis wurde
mitgeteilt

5.6. Satzungsbeschluss

Die Stadt Stadtsteinach hat mit BeschluR des Stadtrates vom ..........
die Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans ,Flurlein 11 in der
Fassung vom .......... als Satzung beschlossen.

Ausgefertigt:
Stadtsteinach,den .........
Stadt Stadtsteinach
Roland Wolfrum

Erster Burgermeister

(Dienstsiegel)

5.7. Inkrafttreten

Der Satzungsbeschluss wurde am .......... ortsiiblich bekannt gemacht;
dabei wurde darauf hingewiesen, dass der Bebauungsplan mit
Begriindung im Rathaus der Stadt Stadtsteinach zu jedermanns
Einsicht ab .......... eingesehen werden kann. Die Anderung und
Erweiterung des Bebauungsplans ,Flurlein II*  ist mit der
Bekanntmachung in Kraft getreten.

Uber den Inhalt des Bebauungsplanes wird auf Verlangen Auskunft
erteilt.

Auf die Voraussetzungen fir die Geltendmachung der Verletzung von
Verfahrens- und Formvorschriften und von Méngeln der Abwagung
sowie die Rechtsfolgen des § 215 Abs. 1 BauGB wird hingewiesen
(§ 215 Abs. 2 BauGB).

Unbeachtlich werden demnach

1. eine nach § 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 bis 3 BauGB beachtliche
Verletzung der dort bezeichneten Verfahrens- und
Formvorschriften,

2. eine unter Berucksichtigung des §214 Abs. 2 BauGB
beachtliche Verletzung der Vorschriften tiber das Verhaltnis des
Bebauungsplans und des Flachennutzungsplans und

3. nach § 214 Abs. 3 Satz 2 BauGB beachtliche Mangel des
Abwagungsvorgangs,

wenn sie nicht innerhalb eines Jahres seit Bekanntmachung des
Flachennutzungsplans oder der Satzung schriftlich gegeniiber der
Stadt Stadtsteinach geltend gemacht worden sind; der Sachverhalt,
der die Verletzung oder den Mangel begriinden soll, ist darzulegen.
Dies gilt entsprechend, wenn Fehler nach § 214 Abs. 2a BauGB
beachtlich sind.

Aullerdem wird auf die Vorschriften des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2
sowie Abs. 4 BauGB hingewiesen. Danach erléschen
Entschadigungsanspriche fur nach den §§ 39 bis 42 BauGB
eingetretene Vermodgensnachteile, wenn nicht innerhalb von drei
Jahren nach Ablauf des Kalenderjahres, in dem die
Vermégensnachteile eingetreten sind, die Falligkeit des Anspruches
herbeigefuhrt wird.

Stadtsteinach, den .......... L
Stadt Stadtsteinach
Roland Wolfrum

Erster Burgermeister

(Dienstsiegel)
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