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Déacher

Fir Hauptgebdude sind alle Dachformen mit Ausnahme von
Flachdachern und Pultdachern zulassig. Die Dachneigung muss
zwischen 20° und 40° liegen.

Fur Nebengebaude und Garagen sind alle Dachformen zulassig.
Solarthermie- und Photovoltaikanlagen sind grundsatzlich zulassig
und werden empfohlen.

Garagen und Nebengebiude

Je Wohnung sind mindestens zwei Garagen, Carports oder Stellplatze
auf dem Grundsttick vorzusehen.

Untergeordnete Geb&ude, wie Garagen, Carports, Nebengeb&aude
oder Uberdachungen miissen von der Verkehrsflachen einen Abstand
von mindestens funf Metern einhalten.

Metallgaragen sind nicht zul&ssig.

Einfriedungen

Stralenseitige Einfriedungen sind bis zu einer Héhe von 1,20 Metern
zulassig. Zur Stralle hin sind Maschendrahtzaune und Mauern nicht
zulassig.

Niederschlagswasserbehandlung

Um die Kanalisation zu entlasten und die Grundwasserneubildung zu
unterstitzen, ist die Bodenversiegelung auf das unumgangliche MaR
zu beschranken. Grundstiickszufahrten, Fahrzeugstellplatze, Wege
und Hofbefestigungen sind daher mit wasserdurchlassigen Belagen,
als wassergebundene Decken oder als Grunflichen mit
Pflasterstreifen auszufuhren, sofern keine anderen Auflagen oder
Vorschriften dies verbieten.

Das auf den Baugrundstiicken anfallende Niederschlagswasser soll
mittels Versickerungsanlagen (Rigolen- oder Flachenversickerung)
dem Untergrund zugefthrt werden.

Zur Regenriickhaltung sollte pro Baugrundstiick mindestens eine
Zisterne mit einem Regenwasserpuffer von mindestens zwei
Kubikmetern erstellt werden, um Niederschlagswasser zuriickzuhalten
und langsam in die Kanalisation einzuleiten.

Pflanzabstinde

Bei allen Pflanzungen sind die gesetzlichen Grenzabstande
einzuhalten. Nicht  eingehaltene  Abstande  kénnen  zur
Schadensersatzpflicht fuhren.

Weitere Planeintragungen

Festsetzungen

Gemal dem Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. I, S. 3634), zuletzt geandert durch Arrtikel 6 des Gesetzes vom 27. Marz 2020 (BGBI. | S. 587),
der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007
(GVBI. S. 588), zuletzt geandert durch § 3 des Gesetzes vom 24. Juli2019 (GVBI. S.408), der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. I, S. 3786), der Planzeichenverordnung (PlanZV) in der Fassung der Bekanntmachung vom
18. Dezember 1990 (BGBI. |, S. 58), zuletzt gedndert durch Art. 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017
(BGBI. I, 8. 1057) sowie der Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern (GO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 22. August 1998 (GVBI. S.796), zuletzt geandert durch § 5 Abs. 2 des
Gesetzes vom 23. Dezember 2019 (GVBI. S. 737).
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1. Planungsrechtliche Festsetzungen
1.1.  Art und MaR der baulichen Nutzung
1.1.1. Allgemeines Wohngebiet
Zulassig sind Wohngebdude mit deren Nebengebduden 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 fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen.
Bei den geplanten Wohnh&usern unmittelbar an der KreisstraRe sind
die schiutzenswerten Raume (Schlaf-, Kinder- und Wohnzimmer)
bezuglich der KreisstraBe zur larmabgewandten Seite hin
anzuordnen.
1.1.2. Grundfléchenzahl GRZ 0,35
Es wird maximal zulassige Grundflachenzahl von 0,35 festgesetzt
(GRZ 0,35). Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter
Grundflache je Quadratmeter Grundsticksflache zuldssig sind.
1.1.3. Héhe baulicher Anlagen/Héhenlage GOK 8,5m
Es wird eine maximal zulassige Hohe der Gebaudeoberkante (GOK
8,6m) von 8,50 Metern als Hochstgrenze festgesetzt, gemessen von
der Oberkante Erdgeschoss-RohfuBboden im Bereich des
Haupteingangs bis zum hochsten Punkt des Daches.
Untergeordnete Bauteile, wie Schlote oder Antennen durfen die
festgesetzte Hohe um maximal 1,50 Meter Gberragen.
Der Erdgeschoss-Rohfulboden darf maximal 30 cm ber der
Oberkante der ErschlieBungsstraBe in der Achse des
Haupteingangs liegen.
1.2. Bauweise, Baugrenzen, Héhenlage
1.2.1. offene Bauweise o
Es wird eine offene Bauweise mit seitichem Grenzabstand
festgesetzt.
Sofern zu errichtende Gebaude und bauliche Anlagen
abstandsflachenpflichtig sind, so sind die Abstandsflachen geman
Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO einzuhalten.
1.2.2. Baugrenze
Baugrenze | T T
Geb&aude wund Gebaudeteile durfen die Baugrenze nicht

Uberschreiten.

1.2.3. Héhenlage baulicher Anlagen

Jedem Bauantrag/Freistellungsantrag ist ein Gelandenivellement
zugehdrigem Schnitt des Gelandes beizulegen.

1.3. Verkehrsflichen

1.3.1. StraRenverkehrsflachen

mit

Die Verkehrsflachen werden auf eine Gesamtbreite von 5,50 Metern

ausgebaut.

1.3.2. StraRenbegrenzungslinie

1.3.3. Sichtdreiecke

Die Sichtfelder der Anfahrsicht sind von Sichthindernissen und

Geholzen von mehr als 80 cm Hohe freizuhalten.
1.4. Griinflichen

offentliche Grunflache

private Grinflache.

Anpflanzung von Baumen und Gehélzstrukturen

Gemal den Planeintragungen sind im Gebiet heimische und
standortgerechte Laubb&dume mit einem Stammumfang von
mindestens 10 cm zu pflanzen, landschaftsgartnerisch zu pflegen

und bei Verlust zu ersetzen.

Auf jedem Grundstick ist mindestens ein standortheimischer
Laubbaum zu pflanzen. Hierzu z&hlen auch Obstbaum-
Hochstdmme. Zur freien Landschaft hin ist ein dichter, mindestens
zweizeiliger, drei Meter breiter Gringurtel aus standortgerechten
Laubgeholzen zu bepflanzen. Dabei missen pro Grundstick

mindestens zwei mittel- bzw. groRkronige Baume gepflanzt werde
Die Pflanzliste in der Begriindung zum Bebauungsplan ist hierbei
beachten.

Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen

n.
ZU

Das Gebiet ist von mittlerer Bedeutung fir Naturhaushalt und
Landschaftsbild. Bei einem niedrigen Versiegelungsgrad ergibt sich
somit ein Kompensationsfaktor von maximal 0,8. Bei einer (Neu-)

Bau- und StraRenflache von 4.850 m? entsteht ein Bedarf

an

Ausgleichsflachen von rund 3.900 m?. Die Ausgleichsmafnahmen
werden anteilig auf dem Grundstick Flur-Nummer 344 der
Gemarkung Windheim durchgefuhrt. Das Grundstiick beginnt etwa
250 Meter oberhalb des Windheimer Olschnitzsees und liegt auf der
westlichen Seite der Olschnitz. Das Grundstick wird von der

Gemeinde Steinbach a.Wald erworben. Es werden

die

standortfremden Fichten entnommen und die Flache wird je nach

Unterwuchs zu einem naturnahen Niederwald oder
Extensivgrinland umgewandelt.

1.6. Sonstige Planzeichen

1.6.1. Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

in
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Nutzungsschablone:
Art der baulichen Nutzung WA G RZ 0 35
H
Hohe baulicher Anlagen GOK 8 5m o Bauweise
]
Dachneigung 200_400
Flurstucksnummer

vorhandene Grundstiicksgrenze

vorgeschlagene Parzellengrenze

Hinweise

Arbeiten in der Nihe elektrischer Anlagen

Erdkabel liegen im allgemeinen in Tiefen von 60 cm bis 1,50 Meter.
Geringere Lagetiefen sind aber bei Kreuzungen mit anderen Anlagen
oder infolge nachtraglicher StraBenumbauten und Erdabtragungen
nicht auszuschlieBen. Die Kabel koénnen in Kunststoff- oder
Betonrohren bzw. Formstucken verlegt sein. Sie kénnen mit
Ziegelsteinen oder Kunststoffplatten (gelb) abgedeckt und durch ein
Trassenwarnband gekennzeichnet sein. Rohre, Abdeckungen und
das Trassenwarnband schitzen des Kabel jedoch nicht gegen
mechanische  Beschadigung. Sie sollen lediglich auf das
Vorhandensein  von Kabeln aufmerksam machen. Diese
Warneinrichtungen  kénnen auch fehlen. Vor Beginn  der
Schachtarbeiten ist grundsatzlich beim zustandigen Unternehmen zu
erfragen, ob in der N&he der Arbeitsstelle Kabel der
Elektrizitatsversorgung verlegt sind. Jedes unbeabsichtigte Freilegen
oder Beschéadigen von Kabeln ist sofort anzuzeigen. Die Arbeiten sind
an einer solchen Stelle bis zum Eintreffen eines Beauftragten des
Versorgungsunternehmens sofort einzustellen.

Denkmalschutz

Im Bereich der Planung sind archéologische Bodendenkmaler bislang
nicht bekannt. Dennoch ist auch im Planungsbereich jederzeit mit dem
Auffinden beweglicher und/oder unbeweglicher Bodendenkmaler zu
rechnen. Diese genieRen den Schutz des Bayerischen
Denkmalschutzgesetzes (DSchG), besonders Art. 7 Abs. 1 und
Art. 8 Abs. 1 bis 4 DSchG. Im Falle des Auffindens von
Bodendenkmalern ist der Finder verpflichtet, diese bis zum Ablauf
einer Woche nach der unverziglichen Anzeige bei der
Archdologischen  AuBenstelle  Oberfranken, Schloss Seehof,
96117 Memmelsdorf, Telefon 0951/40950, Telefax 0951/409530,
unverandert zu belassen (Art. 8 Abs. 2, Art. 10 Abs. 2 DSchG).
Weitere Erdarbeiten bedurfen der Erlaubnis (Art. 7 Abs. 1 DSchG), die
bei der Unteren Denkmalschutzbehorde zu beantragen ist.

Energieeinsparung

Bei der Bauausfiihrung sollte bei der Verwendung von Baustoffen, bei
der Geb&udedammung, der energetischen Versorgung der Gebaude,
vor allem hinsichtlich Heiz- und Kuhlenergie und
Brauchwassererwarmung auf mdéglichst niedrige Kohlendioxid- und
andere Treibhausgasemissionen geachtet werden.

Entwésserung

Drainagen und Quellwasser durfen nicht in den éffentlichen Kanal
eingeleitet werden. Zur Bauvorlage ist ein Entw&sserungsplan
vorzulegen.

Verfahrensvermerke

Anderungsbeschluss

Der Gemeinderat Steinbach a.Wald beschloss in der Sitzung vom
.......... gemal §2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung  eines
Bebauungsplanes fur das Allgemeine Wohngebiet ,Aubachtal® im
Gemeindeteil Buchbach. Der Anderungsbeschluss wurde am ..........
ortstiblich bekannt gemacht.
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Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Die fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit fir die Aufstellung eines
Bebauungsplanes fir das Allgemeine Wohngebiet ,Aubachtal* im
Gemeindeteil Buchbach wurde ortstblich bekannt gemacht. Die
Planunterlagen in der Fassung vom .......... konnten in der Zeit vom
.......... bis .......... im Rathaus der Gemeinde Steinbach a.Wald
eingesehen werden. Eingegangene Stellungnahmen wurden vom
Gemeinderat behandelt, das Ergebnis wurde mitgeteilt.

Beteiligung der Behdrden und sonstigen Triger éffentlicher
Belange

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden mit
Schreiben vom .......... in der Zeit vom .......... o] | an der
Aufstellung eines Bebauungsplanes fir das Allgemeine Wohngebiet
,2Aubachtal® im Gemeindeteil Buchbach beteiligt und angehért.
Eingegangene Stellungnahmen wurden vom Gemeinderat behandelt,
das Ergebnis wurde mitgeteilt.

Offentliche Auslegung

Die offentliche Auslegung fur die Aufstellung eines Bebauungsplanes
fur das Allgemeine Wohngebiet ,Aubachtal® im Gemeindeteil
Buchbach wurde am .......... ortsiblich bekannt gemacht. Der Inhalt
der Bekanntmachung nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB und die nach
§ 3 Abs. 2 Satz 1 BauGB  auszulegenden  Unterlagen  wurden
zusatzlich vom ....... bis ....... im Internet unter
http://www.steinbach-am-wald.de zugénglich gemacht. Eingegangene
Stellungnahmen wurden vom Gemeinderat behandelt. Das Ergebnis
wurde mitgeteilt.

Beteiligung der Behérden und sonstigen Tréger 6ffentlicher
Belange sowie der Nachbargemeinden

Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes fur die Aufstellung eines
Bebauungsplanes fur das Allgemeine Wohngebiet ,Aubachtal* im
Gemeindeteil Buchbach in der Fassung vom .......... wurden die
Behorden,  sonstigen  Trager  offentlicher Belange  sowie
Nachbargemeinden gemaR § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom ..........
BIS! wnvinss beteiligt. Eingegangene Stellungnahmen wurden vom
Gemeinderat behandelt. Das Ergebnis wurde mitgeteilt.

Satzungsbeschluss

Die Gemeinde Steinbach aWald hat mit Beschluss des
Gemeinderates vom .......... den Bebauungsplan fiir das Allgemeine
Wohngebiet ,Aubachtal® im Gemeindeteil Buchbach geman
§ 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom als Satzung
beschlossen.

SteinbachaWald, ..........
Gemeinde Steinbach a.Wald
Thomas Loffler

Erster Burgermeister

(Dienstsiegel)

Ausgefertigt

Steinbach aWald, ..........
Gemeinde Steinbach a.Wald
Thomas Loffler

Erster Burgermeister

(Dienstsiegel)
Inkrafttreten

Der Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes fir das Allgemeine
Wohngebiet ,Aubachtal‘ im Gemeindeteil Buchbach wurdeam ..........
gemall § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht.
Der Bebauungsplan mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den
Ublichen Dienststunden im Rathaus der Gemeinde Steinbach a.Wald
zu jedermanns Einsicht bereit gehalten und Uber dessen Inhalt auf
Verlangen Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft
getreten. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie
Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB wird hingewiesen.

Gemeinde Steinbach a.Wald
Thomas Loffler
Erster Burgermeister

Steinbach a.Wald, ..........

(Dienstsiegel)
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