Verbindliche Festsetzungen

aufgrund der zweiten Anderung des Bebauungsplans ,Stegwiesendcker — Nr. 24“ (Verfahrens-Nr.

42).

1 Planungsrechtliche Festsetzungen

1.1. Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet

D

1.2. Maf der baulichen Nutzung

1.2.1. Geschossflachenzahl (GFZ)
Geschossflachenzahl

Fur die Flache des allgemeinen Wohngebietes wird fir das Teilgebiet 1 eine
maximal zulassige Geschossflachenzahl (Geschossflache je
Grundsticksflache) von 0,5 festgesetzt (GFZ=0,5). Fir das Teilgebiet 2 des
Allgemeinen Wohngebietes wird eine maximal zuléssige Geschossflachenzahl
von 0,6 festgesetzt (GFZ=0,6).

1.2.2. Grundflachenzahl (GRZ)
Grundflachenzahl

Fur die Flachen des allgemeinen Wohngebietes wird eine maximal zulassige
Grundflachenzahl (Grundflache je Grundsticksflache) von 0,35 festgesetzt
(GRZ=0,35).

1.2.3. Zahl der Vollgeschosse
Zahl der Vollgeschosse

Die Zahl der Vollgeschosse wird entsprechend den Planeintragungen
festgesetzt, wobei die Vollgeschosse im Untergeschoss (U, falls vorhanden und
anrechenbar), im Erdgeschoss (E) und im Dachgeschoss (D) untergebracht
werden mussen. Im Teilgebiet 1 sind zwei Vollgeschosse (II=E+D) als
Hochstgrenze, im Teilgebiet 2 drei Vollgeschosse als Hochstgrenze festgesetzt
(IN=U+E+D).

1.2.4. Hohe baulicher Anlagen
Hohe baulicher Anlagen

Die maximale Hohe der Gebaudefassade darf im Teilgebiet 1 an ihrer Traufseite
5,50 Meter nicht Uberschreiten (TH=5,5). Bezugspunkt ist der jeweils niedrigste
Punk der natiurlichen Geldndeoberflache an der betreffenden Traufseite. Diese
Regelung qilt nicht flir Fassaden mit Quergiebel. Die Firsthbhe der
Hauptgebaude darf 9,50 Meter nicht Uberschreiten (FH=9,5), gemessen von der
natirlichen Gelandeoberflache am FuBpunkt des Dachfirstes bis zum First.

Die maximale Hohe der Gebaudefassade darf im Teilgebiet 2 an ihrer Traufseite
6,50 Meter nicht Uberschreiten (TH=6,5). Bezugspunkt ist der jeweils niedrigste
Punk der natirlichen Geldndeoberflache an der betreffenden Traufseite. Diese
Regelung gilt nicht fur Fassaden mit Quergiebel. Die Firsthohe der
Hauptgebaude darf 10,50 Meter nicht Uberschreiten (FH=10,5), gemessen von
der naturlichen Gelandeoberflache am Ful3punkt des Dachfirstes bis zum First.

GFZ=0,5
GFZ=0,6

GRZ=0,35

lI=E+D
HI=U+E+D

TH=5,5
TH=6,5
FH=9,5

FH=10,5




Die Firsththe von Nebengebauden und Garagen darf eine Héhe von 5,50
Metern nicht uberschreiten.

1.3. Bauweise, Baugrenzen

1.3.1. Bauweise
abweichende Bauweise

Gemal § 22 Abs. 4 BauNVO wird eine von den Regelungen des § 22 Abs. 1
BauNVO abweichende Bauweise festgesetzt. Im Planungsgebiet sind nur
Einzel- oder Doppelhéauser zuléssig, deren Lange maximal 25 Meter betragen
darf.

1.3.1.1. Nur Einzel- und Doppelhduser zulédssig

Nur Einzel und Doppelhauser zulassig

1.3.2. Baugrenze
Baugrenze

Bei allen zu errichtenden Gebauden sind die Abstandsflachen gemal Art. 6
Abs. 4 und 5 BayBO einzuhalten. Doppelhduser sind auch als beidseitige
Grenzbebauung zulédssig. Garagen und Nebengebdude sind auch auf3erhalb
der Uberbaubaren Grundsticksgrenzen zulassig. Stellplatze dirfen auch
auBerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen angelegt werden. Der
Mindestabstand zu 6ffentlichen Verkehrsflachen ist einzuhalten.

ED

1.4. Weitere Festsetzungen fiir bauliche Anlagen

1.4.1. Stellung der baulichen Anlagen
Hauptfirstrichtung

Die Hauptgebaude sind mit der im Plan eingezeichneten Hauptfirstrichtung zu
errichten. Die Firste von Zwerchgiebeln sind senkrecht zur Hauptfirstrichtung
anzuordnen. Der Hauptfirst muss sich Uber die langere Gebaudeseite
erstrecken. Die Firste von Nebengebduden und Garagen sind in der
Firstrichtung der Hauptgeb&aude oder senkrecht zu dieser anzuordnen.

1.5. Verkehrsflachen

1.5.1. StraRenverkehrsflachen
StraRenverkehrsflache

Die ErschlieBungsstralie im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird auf
eine Fahrbahnbreite von 4,75 Meter ausgebaut, daran schlief3t sich mittels einer
Pflasterrinne getrennt, ein 1,25 Meter breiter Gehweg an. Der StraRenraum wird
in Abstdnden durch Strallenbdume in Uberfahrbaren Pflanzscheiben
aufgelockert.

Die KrétenmihlstraBe und der Fallgatterweg bleiben in ihrer derzeitigen Form
bestehen.

1.5.2. StraBenbegrenzungslinie

StraRenbegrenzungslinie




1.5.3. Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

1.5.3.1. Wirtschaftswege

Die Wirtschaftswege im Geltungsbereich des Bebauungsplanes, die nicht zur
ErschlieBung von Baugrundstiicken herangezogen werde, werden in ihrer
derzeitigen Form erhalten, gegebenenfalls ausgebessert. Durch Festsetzung
von offentlichen Grinflachen wird sichergestellt, dass eine Fahrgasse von
mindestens funf Metern Breite von jeglichen baulichen Anlagen freigehalten
wird.

1.6. Grinflachen

offentliche Griinflache

Entlang der bestehenden Wirtschaftswege sind im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes offentliche Griinstreifen anzulegen, sodass eine freie
Durchfahrtsbreite von mindestens fiinf Metern sichergestellt wird.

private Grunflache

Das Baugebiet ist zur freien Landschaft hin mit einem drei bis finf Meter breiten
Grunstreifen einzugriinen. Zur inneren Durchgrinung des Wohngebietes
wurden gemal den Planeintragungen weitere private Grinflachen festgesetzt.

1.7. Planungen, Nutzungsregelungen und MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Anpflanzungen von Baumen und Strauchern

Um eine innere Durchgriinung des Baugebietes sicherzustellen, sind pro
Baugrundstiick mindestens zwei heimische Laubbaume und drei Stréucher
anzupflanzen. Die im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes festgesetzten
Pflanzgebote werden dabei angerechnet. Von den im Plan festgesetzten
Pflanzorten kann innerhalb des Baugrundstiickes aufgrund der ortlichen
Situation um bis zu drei Metern abgewichen werden. Bei allen Pflanzungen von
Baumen oder Strauchern ist die Pflanzliste in den verbindlichen Festsetzungen
anzuwenden.

1.8. Sonstige Planzeichen

1.8.1. Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

Geltungsbereichsgrenze

1.8.2. Abgrenzung des Males der Nutzung innerhalb eines Baugebietes

Abgrenzung des Males der Nutzung

. .

2.1. Dach
2.1.1. Dachform

Es sind alle Dachformen zuléssig.




2.1.2.

2.1.3.

2.1.4.

2.15.

2.1.6.

2.1.7.

Dachneigung

Die Dachneigung darf maximal 45° betragen.

Dachaufbauten

Dachaufbauten sind gemanR der gewéhlten Dachform unter Beachtung der Ziffer
1.2.4. zulassig.

Dachiiberstande

Der Dachuberstand am Giebel darf maximal 50 cm betragen. Der
Dachiiberstand an der Traufe darf maximal 70 cm zuzlglich Dachrinne
betragen.

Dacheindeckung

Als Materialien fir die Dacheindeckung sind Naturschiefer, schieferfarbige
Ziegel, schieferfarbige Faserzementplatten (Kunstschiefer), sowie Bleche
zuldssig. Fur Dachverwahrungen, Wandverkleidungen von Gauben und
Vordacher sind auch Kupfer- und Titanzinkbleche zugelassen. Déacher von
Wintergérten durfen daruber hinaus auch aus Glas ausgefuhrt werden.
Begrinte Déacher sind grundsatzlich zulassig

Dachflachenfenster

Dachflachenfenster sind nur auf Hauptgebduden eines Baugrundstiickes
zulassig. Auf Nebengebauden, Garagen und Carports sind diese nicht zulassig.

Schornsteine

Schornsteine sind zu verputzen oder mit Blech- oder Natursteinverkleidungen
auszufuhren.

Max. 45°

2.2.

Garagen, Carports

Garagen und Carports missen derart angeordnet werden, dass ein
Mindestabstand von 3,00 Metern zur 6ffentlichen Verkehrsflache eingehalten
wird. Eine Grenzbebauung ist zulassig.

2.3.

Fassade

2.3.1.

Fassadengestaltung

Der AulRenputz ist als glatter oder leicht strukturierter Putz in gedecktem Weil3,
sowie in allen farbigen Pastelltonen herzustellen. Fassadenmalereien bedurfen
der Genehmigung. Als AufRenwandverkleidungen sind Holz- und
Naturschieferverkleidungen zulassig.

2.4.

Anschittungen

Talseitige Gelandeauffillungen von mehr als 1,50 Meter Giber dem naturlichen
Gelande sind nicht zulassig.

2.5.

Einfriedungen

2.5.2.

Hohe der Einfriedung

Die Hohe der Einfriedungen darf 90 cm nicht Uberschreiten; entlang 6ffentlicher
Verkehrsflachen von der festgelegten Hohe der StaRenbegrenzungslinie




gemessen, sonst gemessen von der Oberflache des Geldndes bis zur
Oberkante der Einfriedung.

2.6. Stellplatze
Stellplatze sind entweder mit Naturstein- oder Betonpflaster oder mit
Rasengittersteinen zu befestigen, als Rasenflachen mit Pflasterstreifen oder
Kieselflachen anzulegen.
2.7. Freiflachengestaltung
Um die Grundwasserneubildung zu unterstiitzen, muss die Bodenversiegelung
auf das unumgangliche Mal} beschrankt werden. Daher sind befestigte
Grundstuicksflachen wie Freisitze und Wege mit wasserdurchlassigen Belagen
wie Pflaster, Rasengittersteinen oder Kies zu versehen, sofern keine anderen
Auflagen oder Vorschriften dies verbieten.
- l -
3.1. Nutzungsschablonen
@ Nummer des Teilgebiets
Art der baulichen Nutzung WA GFZ=05 Geschossflachenzahl
Grundflachenzahl GRZ=0.35 II=E+D Zabhl der Vollgeschosse
Traufhdhe TH=55 FH=9.5 Firsthdhe
Bauweise a
Dachneigung max. 45°
® Nummer des Teilgebiets
Art der baulichen Nutzung WA GFZ=0.6 Geschossflachenzahl
Grundflachenzahl GRZ=0.35 N=U+E+D Zahl der Vollgeschosse
Traufhéhe TH=6.5 FH=10.5 Firsthohe
Bauweise a
Dachneigung max. 45°
3.1. Sonstige Planzeichen
Flursticknummern 154/1
163
Hoéhenlinien

vorhandene Grundstiicksgrenzen

geplante Grundstiicksgrenzen




bestehende Gebaude

bestehende Nebengebaude

geplante Gebaude (gemal Bauantrag)

verbindliche EinmaRungen mit Maf3zahlen

Hinweise

Benachrichtigungen

Spéatestens sechs Monate vor Beginn der ErschlieBungsmalRnahmen ist die
Deutsche Telekom, Niederlassung Bayreuth zu verstandigen. Spatestens vier
Monate vor Beginn der ErschlieBungsarbeiten ist die Firma Thiga
Stromversorgung Frankenwald zu benachrichtigen.

Aufgrund der 2020 erfolgten Verlegung von Gasleitungen ist bei kiinftigen
Baumalinahmen im Ndherungsbereich der Erdgasleitungen die Anweisung zum
Schutz von Versorgungsanlagen der luk-helmbrechts zu beachten.

Bei BaumalRnahmen ist auf Anzeichen alten Bergbaus zu achten. Werden
Hinweise hierzu angetroffen, ist das Bergamt Nordbayern zu verstandigen.

4.2.

Bodendenkmaler

Treten bei Auf- oder Abgrabungen Bodendenkmadler zutage, so sind die
betreffenden Arbeiten sofort einzustellen und der Fund ist gemaf3 Art. 8 Abs. 1
und 2 des Gesetzes zum Schutz und zur Pflege der Denkmaler
(Denkmalschutzgesetz DSchG) der Unteren Denkmalschutzbehérde beim
Landratsamt Hof oder dem Landesamt fir Denkmalpflege, AuRenstelle
Bamberg, anzuzeigen. Samtliche Baufirmen, die mit Erdarbeiten befasst sind,
sind durch die ortliche Bauleitung vor Beginn der Arbeiten von der Meldepflicht
gemaf Art. 8 Abs. 1 und 2 DSchG zu informieren.

4.3.

Fernmeldeanlagen

In der Krétenmdahlstral3e, im Fallgatterweg und im Panoramaweg befinden sich
Fernmeldekabel der Deutschen Telekom, die Bestandteil von offentlichen
Zwecken dienenden Fernmeldeanlagen sind. Sie kénnen bei Arbeiten, die in
inrer Nahe oder im Erdreich durchgefiihrt werden, leicht beschadigt werden. Vor
Beginn der Bauarbeiten sind daher alle Firmen, die mit Tiefbauarbeiten betraut
sind, von der O&rtlichen Bauleitung auf die ,Anweisung zum Schutze
unterirdischer Fernmeldeanlagen der Deutschen Telekom bei Arbeiten anderer®
(Kabelschutzanweisung) hinzuweisen.

4.4.

Wasserverbrauch

Um den Wasserverbrauch im Baugebiet zu senken, wird empfohlen, das
Niederschlagswasser von den Dachern in dafir geeignete Sammelbehdlter zu
leiten und als Brauchwasser, etwa zur Toilettenspllung oder zur
Gartenbewéasserung zu verwenden.

Bei Bau und Betrieb einer Regenwassernutzungsanlage sind die jeweils




technischen Standards (derzeit DIN 1989, Teil 1 bis 4) zu beachten.
Das Baugebiet befindet sich im dulReren Schutzbereich des
Heilquellenschutzgebietes fiir die Bad Stebener Heilquellen. Bohr- und
Grabarbeiten mit einer Tiefe tGiber 4m sind verboten.

5 Pflanzliste

5.1. Baume
Bergulme (Ulmus glabra)
Eberesche, Vogelbeerbaum (Sorbus aucuparia)
Eingriffeliger Wei3dorn (Crataegus monogyna)
Gewdhnliche Traubenkirsche (Prunus padus)
Hangebirke, Sandbirke (Betula pendula)
Méahrische Eberesche (Sorbus aucuparia var. edulis)
Rotbuche (Fagus silvatica)
Salweide (Salix caprea)
Spitzahorn (Acer platanoides)
Stieleiche, Sommereiche (Quercus robur)
Vogelkirsche (Prunus avium)
Weil3birke (Betula verrucosa)
Weiltanne (Abies alba)
Zitterpappel, Espe, Aspe (Populus tremula)

5.2. Straucher
Eingriffeliger Weil3dorn (Crataegus monogyna)
Faulbaum, Pulverholz (Frangula alnus)
Feldahorn (Acer campestre)
Filzrose (Rosa tomentosa)
Grinerle (Alnus viridis)
Hasel, HaselnuR (Corylus avellana)
Himbeere (Rubus idaeus)
Hundsrose (Rosa canina)
Liguster (Ligustrum vulgare)
Ohrweide (Salix aurita)
Rote Heckenkirsche (Lonicera xylosteum)
Salweide (Salix caprea)
Schwarze Heckenkirsche (Lonicera nigra)
Schwarzer Holunder (Sambucus nigra)
Stachelbeere (Ribes uva-crispa)
Traubenholunder (Sambucus racemosa)

5.3. Rankenpflanzen
Brombeere (Rubus caesius)
Echtes Geil3blatt, Jelangerjelieber (Lonicera caprifolium)
Efeu (Hedera helix)
Italienische Waldrebe (Clematis viticella)
Waldgeil3blatt (Lonicera periclymenum)
Waldrebe (Clematis vitalba)

5.5. Sonstige Pflanzungen
Neben den genannten Arten sind samtliche heimische Obstbaumsorten
zulassig.

6.  Verfahrensvermerke

6.1.

Inkrafttreten




Der Beschluss des qualifizierten Bebauungsplanes fur das allgemeine
Wohngebiet ,Steinwiesenédcker” im Gemeindeteil Carlsgriin wurde am 23.
Februar 1996 offentlich bekannt gemacht. Dabei wurde darauf hingewiesen,
dass der Bebauungsplan mit Begrindung im Rathaus des Marktes Bad Steben
zu jedermanns Einsicht ab 23. Februar 1996 offentlich ausgelegt wird. Der
Bebauungsplan ist mit der Bekanntmachung in Kraft getreten.

6.2.

Anderungsbeschluss

Der Marktgemeinderat des Marktes Bad Steben beschloss in seiner Sitzung
vom 1. September 1997 die 1. Anderung des rechtskréftigen Bebauungsplanes
fur das allgemeine Wohngebiet ,Steinwiesenédcker” im Gemeindeteil Carlsgriin.
Der Anderungsbeschluss wurde am 12. September 1997 éffentlich bekannt
gemacht.

6.3.

Beteiligung der Birger und der Trager 6ffentlicher Belange

Die frilhzeitige Birgerbeteiligung fiir die 1. Anderung des rechtskraftigen
Bebauungsplanes fiir das allgemeine Wohngebiet ,Steinwiesendcker” im
Gemeindeteil Carlsgrin wurde ebenfalls am 12. September 1997 offentlich
bekannt gemacht und hat in der Zeit vom 30. September bis 30. Oktober 1997
durch o6ffentliche Darlegung des Bebauungsplanentwurfs mit der Begriindung in
der Fassung vom 1. September 1997 im Rathaus des Marktes Bad Steben
stattgefunden. In der gleichen Zeit wurde die Beteiligung der Trager offentlicher
Belange und der Nachbargemeinden durchgefihrt.

6.4.

Offentliche Auslegung

Die offentliche Auslegung fir die 1. Anderung des rechtskraftigen
Bebauungsplanes fiir das allgemeine Wohngebiet ,Steinwiesendcker” im
Gemeindeteil Carlsgriin in der Fassung vom 20. November 1997 wurde am 30.
April 1998 offentlich bekanntgemacht und hat in der Zeit vom 11. Mai bis 12.
Juni 1998 stattgefunden. Der Bebauungsplan wurde mit Begriindung aufgrund
des Beschlusses des Marktgemeinderates im Rathaus des Marktes Bad Steben
mit dem Hinweis, dass Bedenken und Anregungen wahrend der Auslegungsfrist
von jedermann vorgebracht werden kénnen, 6ffentlich ausgelegt.

6.5.

Satzungsbeschluss

Der Markt Bad Steben hat mit Beschluss des Marktgemeinderates vom 6. Juli
1998 den geanderten Bebauungsplan fir das allgemeine Wohngebiet
~Steinwiesenédcker” im Gemeindeteil Carlsgriin als Satzung beschlossen.

6.6

Anderungsbeschluss (Aufstellungs- und Billigungsbeschluss)

Der Bau- und Grundstucksausschuss des Marktes Bad Steben beschloss in
seiner Sitzung vom 18. Marz 2020 die zweite Anderung des rechtskraftigen
Bebauungsplanes fir das allgemeine Wohngebiet ,Steinwiesenacker Nr. 24“ im
Gemeindeteil Carlsgrin. Gleichzeitig mit dem Aufstellungsbeschluss wurden die
geanderten textlichen Festsetzungen nach dem Stand vom 10.03.2020 gebilligt.
Der Anderungsbeschluss wurde am 27. Marz 2020 im Amtsblatt ,WIR® éffentlich
bekannt gemacht. Das Verfahren hat die Nr. 42.

Zweite Anderung des
Bebauungsplans

6.7

Frithzeitige Information der Offentlichkeit, der Nachbarkommunen sowie

der Trager 6ffentlicher Belange

Die fruhzeitige Information der der Offentlichkeit i.S.v. § 3 Abs. 1
Baugesetzbuch (BauGB) hat in der Zeit vom 06. April 2020 bis 08. Mai 2020
gemal Bekanntmachung vom 27.03.2020 durch &ffentliche Darlegung im
Rathaus des Marktes Bad Steben sowie durch Verdéffentlichung der Unterlagen
auf der gemeindlichen Homepage stattgefunden.




Gleichzeitig hat die friihzeitige Information der Nachbarkommunen und der
Tréager oOffentlicher Belange gemal § 4 Abs. 1 BauGB stattgefunden.

6.8

Abwagung der Stellungnahmen aus Offentlichkeitsinformation und

Information der Nachbarkommunen und Tragern 6ffentlicher Belange:

Der Bau- und Grundstuicksausschuss des Marktes Bad Steben hat in seiner
Sitzung vom 13. Mai 2020 die innerhalb des Auslegungszeitraums bzw. der Frist
zur Abgabe von Stellungnahmen eingegangenen Anregungen behandelt und
entsprechende Abwagungsbeschliisse gefasst. Diese wurden in die
Festsetzungen eingearbeitet.

6.7

Auslegung der Entwirfe und Beteiligung der Nachbarkommunen sowie

der Trager 6ffentlicher Belange gem. 8 3 Abs. 2 und § 4 Abs.2 BauGB

Die Entwiirfe zur zweiten Anderung des Bebauungsplans wurden im Zeitraum
vom 02. Juni 2020 bis 06. Juli 2020 6ffentlich ausgelegt. Die Bekanntmachung
hierzu erfolgte im Amtsblatt ,WIR* vom 21. Mai 2020.

Die Nachbarkommunen sowie die Trager offentlicher Belange wurden mit
Schreiben vom 18. Mai 2020 von der Auslegung informiert und um
Stellungnahme gebeten. Fristende war 29. Juni 2020.

Wahrend dieser Zeitraume kam es zu keinen AuRerungen aus der
Offentlichkeit. Stellungnahmen von Nachbarkommunen bzw. Tragern
offentlicher Belange, die eine Anderung der Planung erfordern, gingen ebenfalls
nicht ein.

6.8

Satzungsbeschluss

Der Marktgemeinderat Bad Steben hat mit Beschluss vom 13. Juli 2020 die
Anderungen der Festsetzungen sowie die Begriindung hierzu des
Bebauungsplans fir das allgemeine Wohngebiet ,,Stegwiesenéacker”
beschlossen.

Die Satzung wurde am 17. Juli 2020 im Amtsblatt ,WIR* verdffentlicht.

Bad Steben, 17. Juli 2020

Bert Horn
Erster Burgermeister




