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FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

Regenriickhaltung (§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

1. Raumlicher Geltungsbereich (§ 9 Abs. 7 BauGB) 6.
| I:I | Raumlicher Geltungsbereich (Anlage zur PlanZV 15.13) mgm
7.
2. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 1 BauNVO)
- Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO, Anlage zur PlanZV 1.1.3) D
WA Beschrankung der Zahl der Wohnungen; -
Wo 2 hier 2 Wohnungen je Geb&ude (Anlage zur PlanZV 1.5)
8.
3. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §16 BauNVO)

I Maximal zulassige Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal; hier zwei
Voligeschosse (§ 20 Abs. 1 BauNVO, Anlage zur PlanzZV 2.7)

GRZ 0,4
GFZ07 Maximal zulassige Geschossflachenzahl; hier 0,7
’ (§ 20 Abs. 2 BauNVO, Anlage zur PlanZV 2.1)
4. Bauweise, iiberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)

Flache fur Regenriickhaltung (Anlage zur PlanZV 7.)

Griinflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Offentliche Griinflache (Anlage zur PlanZV 9)

Private Griinflachen (Anlage zur PlanzZV 9)

Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 a und b BauGB)

Maximal zulassige Grundflachenzahl; hier 0,4 ‘
(§ 19 Abs. 1 BauNVO, Anlage zur PlanZV 2.5)

e

Standort fiir das Anpflanzen von Baumen
(Anlage zur PlanZV 13.2)

Standort fiir die Erhaltung von Baumen
(Anlage zur PlanZV 13.2)

Standort fiir das Anpflanzen von Baumen zur Kompensation

Standort fiir das Anpflanzen von Strauchern
(Anlage zur PlanZV 13.2)

Sonstige Festsetzungen

ED Einzel- und Doppelhduser in offener Bauweise
(§22 Abs. 2 S. 3 BauNVO, Anlage zur PlanZV 3.1.4) 9.
NN Baugrenze (§ 23 Abs. 3 BauNVO, Anlage zur PlanZV 3.5) At der

baul. Nutz.

Anzahl
Vollgeschosse

GRZI

GFZ

BAUWEISE

DACHNEIGUNG

Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

5
30m
- Stralenverkehrsflachen offentlich (Anlage zur PlanZV 6.1) |7

Stralenbegrenzungslinie (Anlage zur PlanZV 6.2)

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung;

3K_1324

DH 326,75 mNHN

Nutzungsschablone fiir den Nutzungsbereich WA

Sichtdreiecke

Hohenreferenzpunkte; hier
Schachtnummer z.B. 3K_1324
Deckelhéhe z.B. 326,75 mNHN

Darstellung und nachrichtliche Ubernahme

y—
‘ D hier: ffentliche Stellplétze (Anlage zur PlanZV 6.3) 10.
T 3 ) OK GELANDE NEU
ﬁ Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung; 328,00 mNHN
‘ hier: offentlicher FuBgangerbereich (Anlage zur PlanZV 6.3) Ava
Private Verkehrsflache (Anlage zur PlanZV 6.1) :I'L - ﬁ‘
i il

Gelande neu Hohenangaben bezogen auf Meter
(iber Normalhdhennull;
hier z.B. 328,00 mNHN

Umgrenzung von Biotopfldchen auRerhalb des Geltungsbereichs
(§9 Abs. 6 BauGB, anlage zur PlanzZV 13.3)

Umgrenzung von Biotopflachen innerhalb des Geltungsbereichs
(Anlage zur PlanZV 13.3)

Bestehende Grundstiicksgrenzen

Vorschlag fir geplante Grundstlicksgrenzen

Bemafung in Metern

bestehende Hauptgebaude

bestehende Nebengebaude

3/8 Flurstiicksnummer
R=6m Angabe des Kurvenradiuses in Meter; hier z.B. 6 m

Vorschlag fiir Neubau Einzelhduser (Hauptanlage)

Vorschlag fir Neubau Doppelhaus (Hauptanlage)

Vorschlag fur Hauptfirstrichtung bezogen auf Gebaudelénsseite

Biotop 1; hier Nr. 5834 0206 010
(Anlage zur PlanZV 13.3)

Biotop 2; hier Nr. 5834 0206 009
(Anlage zur PlanZV 13.3)

Vorschlag fir Treppen auf éffentlichen FuBgangerbereichen

1. Nachrichtlische Ubernahme von unterirdischen Versorgungsleitungen
(§9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Bestehende Wasserversorgung
Leitungstragerauskunft erfolgt durch Stadtwerke Kulmbach oder Leitungsinhaber

—o-——o——  Bestehende Abwasserentsorgung
Leitungstragerauskunft erfolgt durch Stadtwerke Kulmbach oder Leitungsinhaber

T eET%Er  Geplante Trassenfiihrung fir Niederspannungskabel
durch Bayernwerk AG

Hinweise / Kartengrundlage

Alle Héhenangaben in Metern tiber Normalhéhennull (nNHN)

Alle Hohen beziehen sich auf das digitale Gelandemodell (DGM) vom Landratsamt fiir Digitalisierung,
Breitband und Vermessung.

Die dargestellte Flurkarte im Stand vom 24.06.2022 wurde vom Amt fiir Digitalisierung, Breitband und
Vermessung Kulmbach bereitgestellt.
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STSETZUNGEN DURCH TEXT

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 1 BauNVO)

Es wird ein allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO festgesetzt.

Die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen sind nicht Bestandteil des Bebauungsplan.

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

Das zuldssige MaR der baulichen Nutzung ist den Nutzungsschablonen bzw. den Einschrieben im Plan zu entnehmen.
Die festgesetzten Geschosszahlen gelten als Hochstgrenze fiir die jeweiligen Bereiche.

Hoéhenentwicklung (§ 9 Abs. 3 BauGB, § 18 BauNVO)

In der Planzeichnung werden folgende Hohen, jeweils in Meter tiber Normalhdhennull (nNHN), gerundet auf zwei Dezimalstellen, festgesetzt:
- Oberkante Gelande Neu (OK Gelande Neu)

Bauweise, iiberbaubare und nicht liberbaubare Grundstiicksflache sowie Stellung der baulichen Anlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)

Es wird eine offene Bauweise (0) festgesetzt. Es diirfen nur Einzel- und Doppelhéuser (E D) errichtet werden.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind durch Baugrenzen im Sinne des § 23 Abs. 3 BauNVO festgesetzt. Im Zusammenhang mit der Angabe eines

Voligeschosses gelten die jeweiligen Baugrenzen fir dieses Vollgeschoss bzw. diese Vollgeschosse.

Nicht iberbaute Grundstiicksflachen sind mit wasser- und luftdurchldssigem Aufbau sowohl der Oberflachen als auch der Tragschicht herzustellen.

Balkone sind nur innerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflache zulassig. Innerhalb der Baugrenzen sind Balkone bis zu einer Tiefe von 2,50 m zugelassen,

sofern eine Breite von jeweils 5,00 m nicht Gberschritten wird.
Umlaufende Balkone sind unzuléssig. Die Balkone diirfen grundséatzlich nicht in das Lichtraumprofil der Stralen und Stellplétze hineinragen. Die lichte
Mindesthdhe lber Straen und Stellplatzen muss deswegen mindestens 3,80 m betragen.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind innerhalb der (iberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig. Die Vorgaben des § 19 Abs. 4 BauNVO sind in

jedem Fall einzuhalten.

GroRe, Breite und Tiefe der Baugrundstiicke (§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

Fir Einzelhduser sind Baugrundstiicke gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB in einer Grofe von 500 - 900 m? zulassig.

Auch nachtragliche Veranderungen der GrundstiicksgroBen durch Teilung oder Verschmelzung, die zu einer Unter- oder Uberschreitung der festgesetzten
Grenzwerte fiihren sind unzuléssig. Bei Errichtung von Doppelhdusern ist eine Unterschreitung der Grenzwerte fiir die GroRe von Baugrundstticken bis

zu einer GroRe von 400 m? méglich.
Zulassige Anzahl der Wohnungen in Wohngebéuden (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Die Anzahl der Wohneinheiten wird beschrénkt auf zwei Wohneinheiten je Gebaude.

Flachen fiir Stellplatze, Carports und Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Garagen, Carports und Stellplatze sind auch auf den nicht (iberbaubaren Flachen zuléssig, jedoch nicht innerhalb der ausgewiesenen Grinflache und in

weniger als 5,00 m Abstand zu den festgesetzten privaten und dffentlichen Griinflachen.

Der Abstand von Garagen zur 6ffentlichen Verkehrsflache muss vor dem Garagentor mindestens 5,00 m betragen.

Der Abstand von Carports (Uberdachung ohne Seitenwande) zur &ffentlichen Verkehrsflache muss mindestens 3,00 m betragen.
Griinordnung und Freiflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB, § 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 a und b BauGB)

Baume Neupflanzung:
In der Planzeichnung festgesetzte Bdume sind zu pflanzen und zu erhalten. Der Standort istim Umkreis von 3,00 m frei wahlbar.

Hecken sind aus heimischen Laubgeh6lizen bis zu einer Héhe von 2,00 m zulassig.

Pflanzauswahl:

Die Bepflanzung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist mit Badumen (Ziffer I. 6.1.3) Strauchern und Hecken (Ziffer I. 6.1.4) aus den nachfolgenden

Pflanzlisten durchzufiihren.
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8.1.12
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1.3

14

21

Séaulenartige Baumformen:

Carpinus betulus 'Fastigiata' Séulenhainbuche
Fagus sylvatica 'Dawyck Gold' Gelbe Saulenbuche
Fagus sylvatica 'Dawyck' Séaulenbuche
Fagus sylvatica 'Rohan Obelisk' Rote Saulenbuche
Ulmus carpinifolia "Wredei' Goldulme
Mittelkronige Béaume:

Acer campestre Feldahorn

Alnus spaethii Purpur Erle
Carpinus betulus Hainbuche

Corylus colurna Baum-Hasel
Gleditsia triacanthos Gleditschie
Populus tremula Zitter-Pappel
Prunus avium Vogel - Kirsche
Tilia cordata "Greenspire" Stadt-Linde
Straucher / Hecken:

Carpinus betulus Hainbuche

Fagus sylvatica Rotbuche
Ligustrum vulgare 'Atrovirens' immergriner Liguster
Acer campestre Feldahorn

Carpinus betulus Hainbuche, Weilbuche
Taxus baccata Gemeine Eibe
Sorbus aucuparia Vogelbeere

Sorbus aria Echte Mehlbeere
Acer campestre Feldahorn

Cornus mas Kornelkirsche
Cornus sanguinea Roter Hartriegel

Crataegus monogyna Eingriffeliger WeiRdorn

Berberis vulgaris Gewohnlicher Berberitze
Amelanchier canadensis Kanadische Felsenbirne
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Rosa canina Hunds-Rose

Rosa glauca Rotblatt-Rose

Giiteanforderungen Baum:
Als MindestpflanzgroRe fiir Baume sind dreimal verpflanzte Hochstdmme mit Drahtballen mit einem Stammumfang von 18/20 cm, gemessen in 1,00 m Hohe,
zu verwenden.

Giteanforderungen Hecke:
Als Hecke sind entweder Heister, Groe 175-200 cm bzw. als Strauch 2x verpflanzt, GroRe 100-150 cm zu verwenden.

Die festgesetzten privaten Griinflachen sind mit einer Strauchpflanzung mit einer Dichte von einer Pflanze je 5 m2zu bepflanzen.
Die Anpflanzungen sind innerhalb von zwei Pflanzperioden nach der Baufertigstellung durchzuftihren.

Bindung und Erhaltung

Die Nutzung der Pflanzflachen als Arbeits-, Lager- oder Stellplatzflache ist unzuldssig. Alle vorgeschriebenen Pflanzungen sind fachgerecht auszufiihren. Die
gepflanzten Baume und Hecken sind zu pflegen, zu erhalten und bei Ausfall durch Neubepflanzung der gleichen Art und Sorte zu ersetzen.

Durch die ErschlieBung des Baugebiets ist die Fallung von 4 Altbdumen notwendig.

Fir jeden dieser gefallten Baume sind 6 neue Baume im Geltungsbereich des Bebauungsplanes zu pflanzen. Die Baumstandorte sind in der Planzeichnung
festgesetzt. Die textlichen Festsetzungen 8.1.3 und 8.1.5 gelten entsprechend.

Wegen des Habitatverlustes sind pro gefaliten Altbaum 4 Vogelnistkésten fiir Baumbriiter im Umfeld zeitgleich mit der Féllung zu installieren.

Alle Flachdécher der Hauptgebaude (0 - 5°) sind zu mindestens 80 % mit einer Substratschicht von mindestens 10 cm mit Grésern, bodendeckenden Gehélzen
und Wildkrautern zu bepflanzen und so zu erhalten. Ausgenommen sind Flachen fir technische Dachaufbauten. Lichtkuppeln, Glasdacher, Terrassen sowie
Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie sind ausdrticklich zugelassen.

Garagen, offene Garagen und Carports sind zu mindestens 80 % mit einer Substratschicht von mindestens 10 cm mit Grasern, bodendeckenden Gehélzen und
Wildkrautern zu bepflanzen und so zu erhalten. Ausgenommen sind Flachen fiir technische Dachaufbauten. Ausnahmsweise kdnnen Anlagen zur Gewinnung
von Solarenergie zugelassen werden.

Nicht Uberbaubare Flachen sind gartnerisch zu gestalten und zu begrtinen.

Verkehrsflachen, Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Offentliche Parkflachen (P) sind nur in den dafiir vorgesehenen Flachen zuléssig.

Offentliche Parkfléchen und private Stellpltze sind mit wasserdurchlassigen Bodenbeldgen zu versehen.

Freileitungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Samtliche Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu fiihren. Freileitungen sind unzuléssig.

Abgrabungen / Auffiillungen und Stiitzmauern (§ 9 Abs. 1 Nr. 17 BauGB, § 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Abgrabungen und Auffiillungen von Freiflachen in einer Hohendifferenz von mehr als 0,50 m iiber oder unterhalb des natlirlichen Gelandes miissen in einem
Winkel von nicht mehr als 45 Grad gebdscht werden.

Vertikale Stlitzmauern dirfen eine Hohe von 1,0 m nicht tiberschreiten. Die Summe ihrer Hohen entlang einer Béschung darf die Hohe von 2,00 m nicht
uberschreiten.

Immissionsschutz (§ 9 Abs. 1 Nr. 23 a, b und c BauGB)

Die Abdeckungen im Bereich der zu Uberfahrenden Entwasserungen (u.a. Regenrinnen) sind larmarm, z.B. mit verschraubten Gusseisenplatten und eingebauten
Elastomerlagern, auszubilden.

Es sind nur Garagentore zuléssig, die dem Stand der Larmminderungstechnik entsprechen und somit beim Offnen und SchlieRen keine auffélligen oder
impulshaltigen Geréusche emittieren.

Haustechnische Anlagen (z.B. Klimagerate, Abluftfiihrungen, Warmepumpen) sind so auszulegen, zu installieren und zu betreiben, dass die Einhaltung der
Immissionsrichtwerte entsprechend der technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm - TA Larm gewahrleistet wird. Der Nachweis Uber die Einhaltung der
Immissionsrichtwerte obliegt den Betreibern.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Dachausbildung (Art. 81 Abs. 1 BayBO)

Typendarstellungen
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TYP IV PULTDACH

KNIESTOCK BEI SATTEL- BZW. PULTDACH

Alle Haupt- und Nebengebaude sind als Sattel-, Flach-, Zelt- oder Pultd&cher auszubilden.

Die je Dachtyp zuldssige Dachneigung sowie maximal zulassige Kniestockhdhe ist den Typendarstellungen zu entnehmen. Fiir flach geneigte (10 - 25°)
Satteldacher, Pultdacher und Flachdacher ist die Ausbidung von Kniestdcken unzulassig. Dachgeschosse sind entsprechend der Regelung der jeweils giiltigen
Bauordnung der zulassigen Zahl an Geschossen zuzurechnen.

Einzelantennen- oder Satellitenanlagen sind ausschlieRlich auf Dachern zuldssig.
Einfriedungen (Art. 81 Abs. 4 BayBO)

Einfriedungen sind nur bis zu einer Hohe von 1,80 m zuldssig. Sie sind in Stahl- oder Holzbauweise mit vertikaler Gliederung oder als lebende Zaune (Hecken)
auszufiihren. Bei der Errichtung von Einfriedungen ist auf die Ausfiihrung von Sockelmauern zu verzichten. Einfriedungen sind mindestens mit einem Abstand von
15 cm zum Boden auszufiihren, um den Durchgang von Kleinsaugern zu erméglichen.

Wasserwirtschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB)

Versickerung von Oberflachenwasser auf 6ffentlichen und privaten Flachen
Oberflachenwasser ist nach den anerkannten Regeln der Technik dezentral zu versickern.
Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser sind im gesamten Geltungsbereich zulassig.

Versickerung von Oberflachenwasser auf privaten Grundstiicken

Das auf den Grundstiicken anfallende Niederschlagswasser ist soweit technisch mdglich auf diesen zu versickern. Auf die Festsetzung Il1.1. wird verwiesen.
Soweit dies nachweislich nicht mdglich ist, ist die Einleitung des Regenwassers in die festgesetzten Regenriickhaltebecken zulassig. Eine ungedrosselte
Einleitung in die bestehende Mischwasserkanalisation ist nicht zuldssig. Entsprechende Nachweise sind im Genehmigungsverfahren zu fihren.
Gebaudeeingénge, Lichtschachte, Keller, Kellerfenster und alle Sparteneinfiihrungen sind wasserdicht gegen Grund- und Oberflachenwasser auszufiihren.

Regenriickhaltebauwerk

Die Beseitigung des Niederschlagswassers erfolgt durch Versickerung innerhalb des Planungsbereichs mit nachgeschaltetem Regenriickhaltebauwerk.

Die Einleitung von Uberschiissigem Niederschlagswasser erfolgt gedrosselt in die Dobrach. Die Einleitung stellt eine Gewasserbenutzung im Sinne

des § 9 Abs. 1 Nr. 4 WHG dar, die gemaR §§ 8 und 10 WHG der Erlaubnis bedarf. Die wasserrechtliche Erlaubnis (gehobene Erlaubnis nach § 15 WHG oder
beschrankte Erlaubnis nach Art. 15 BayWG) ist durch den Einleiter beim Landratsamt Kulmbach unter Vorlage der Planung nach WPBV zu beantragen.

Die Entwasserungsanlage ist im Trennsystem umzusetzen.

Schmutzwasser wird an die angrenzenden Mischwasserkanale der Stadtwerke in der anfallenden Einleitmenge des Baugebietes ohne Auflage angebunden.
Der Nachweis zur hydraulischen Leistungsfahigkeit der aufnehmenden Mischwasserkanalisation istim Rahmen des Entwésserungsgesuchs zu erbringen.

Inkrafttreten

Der Bebauungsplan tritt mit der Bekanntmachung gemaR § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.

NACHRICHLICHE UBERNAHME UND HINWEISE

Bodendenkmalpflegerische Belange:

Eventuell zu Tage tretende Bodendenkméler unterliegen der Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege oder an die Untere Denkmalschutzbehérde
gemal Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG.

Art. 8 Abs. 1 BayDSchG:

Wer Bodendenkmaler auffindet ist gemaR Art. 8 Abs. 1 BayDSchG verpflichtet, dies unverziiglich der Unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fiir
Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentiimer und der Besitzer des Grundstiicks sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die
zu dem Fund gefiihrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Gbrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben, aufgrund eines
Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 BayDSchG:
Aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind geméaf Art. 8 Abs. 2 BayDSchG bis zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn
nicht die Untere Denkmalschutzbehdrde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Naturschutzrechtliche Belange:
Das Lagern von Baumaterialien, Aushub, Baumaschinen 0.4. darf nicht im Schutzbereich des Baumbestandes stattfinden, um wurzelschédliche Bodenverdichtungen zu

vermeiden. Der ,Tabu-Bereich” sollte wahrend der Bauzeit unbedingt mit einem vorlibergehenden aber festen Schutz- bzw. Bauzaun abgegrenzt werden, um
baumschéadliche Zwischenfalle zu vermeiden. Es ist ein ausreichender Abstand zwischen Bebauung und Gehdlzen erforderlich, um eine negative Beeintrachtigung der
Baume zu vermeiden. Dieser Schutzabstand muss mindestens die Kronentraufe plus 1,5 Meter betragen. Generell ist bei allen Baumafnahmen die DIN 18920 ,Schutz
von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei BaumaRnahmen" einzuhalten.

Es wird empfohlen die gesamte Malnahme durch einen qualifizierten Baumgutachter begleiten zu lassen, der bei Baumafinahmen in Gehdlznahe auch die Funktion einer
Okologischen Baubegleitung erfiillt.

Fur Baume, die unter die Baumschutzverordnung der Stadt Kulmbach fallen, ist im Rahmen der Baugenehmigung eine Fallgenehmigung einzuholen.

Abfall- und Bodenschutzrechtliche Belange:

Der im Zuge der BaumaBnahmen anfallende Aushub ist sorgféiltig und entsprechend dem Bodenschutzrecht zu behandeln. Oberboden ist sachgerecht zwischenzulagern
und wieder einzubauen. Uberschissiges Oberbodenmaterial und, sofern angetroffen, kulturfahiges Unterbodenmaterial ist unter Beachtung des § 12 BBodSchV ortsnah
auf landwirtschaftlich genutzten Flachen zu verwerten.

Bei den nicht versiegelten Flachen soll der Boden wieder seine natirlichen Funktionen erfillen kénnen, d.h. die Bodenschichten sind wieder so aufzubauen wie sie
nattirlicherweise vorhanden waren.

Baustelle und Baustelleneinrichtungsflachen sind so einzurichten, dass ein Befahren von Bdden auRerhalb der festgesetzten Bereiche unterbunden ist. Innerhalb der
festgesetzten Bereiche ist durch Planung und Organisierung des Bauablaufes ein Befahren von Oberbdden auf das unumgangliche Maf zu beschranken (Vermeidung von
Bodenverdichtungen). Dazu gehdren insbesondere die Planung von Baustraen und die Verwendung von Baggermatratzen. Die Vorgaben der DIN 18915 und der DIN
19731 sind einzuhalten.

Nach Baugesetzbuch (BauGB) Anlage 1 (zu § 2 Absatz 4 und §§ 2a und 4c) ist firr die vorhandenen Bdden eine Bestandsaufnahme und Bewertung der im
Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) aufgefiihrten Bodenfunktionen durchzufiihren.

Fur die Bodenuntersuchung einschliellich der Bodenfunktionsbewertung wird empfohlen, einen qualifizierten Fachgutachter zu beauftragen. Dabei sind ggf. vorhandene
geogene bzw. grofflachig siedlungsbedingte Bodenbelastungen zu berticksichtigen. Darlber hinaus sind geeignete Manahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum
Ausgleich nachteiliger Auswirkungen auf das Schutzgut Boden aufzuzeigen.

Bei Erd- und Tiefbauarbeiten sind insbesondere fiir Aushub und Zwischenlagerung zum Schutz des Bodens vor physikalischen und stofflichen Beeintrachtigungen die
Vorgaben der DIN 18915 und DIN 19731 zu berlcksichtigen. Zudem wird empfohlen, im Vorfeld von BaumafRnahmen mit einer Eingriffsflache > 5.000 m? oder bei Béden
mit hoher Funktionserfiillung oder besonders empfindlichen Bdden eine bodenkundliche Baubegleitung einschlieRlich Bodenschutzkonzept, gemaR DIN 19639
Bodenschutz bei Planung und Durchfiihrung von Bauvorhaben vorzusehen.

Die Entsorgung von Uberschlssigem Bodenmaterial sollte zur Vermeidung von Bauverzégerungen und Mehrkosten mit ausreichendem zeitlichem Vorlauf vor Baubeginn
geplant werden. Dabei wird die Erstellung einer Massenbilanz ,Boden® mit Verwertungskonzept empfohlen. Oberstes Ziel ist die Vermeidung von Bodenaushub bzw. die
Wiederverwendung von Bodenmaterial innerhalb der Bauflache.

Bei tiberschlissigem Aushubmaterial sind abhéngig vom jeweiligen Entsorgungsweg die rechtlichen und technischen Anforderungen (z. B. § 12 BBodSchV, Leitfaden zur
Verfiillung von Gruben und Briichen sowie Tagebauen, LAGA M 20 1997 sowie DepV) maRgeblich.

Wasserrechtliche Belange:

Infolge von Starkregenereignissen kann es, insbesondere hier wegen dem héngigen Geléande und den Bdschungseinschnitten, auch auRerhalb von
Uberschwemmungsgebieten zu Uberflutungen kommen. Auftretende Starkregenereignisse bzw. die Problematik ,Sturzfluten” oder ,wild abflieRendes Oberflachenwasser
sollten bei der weiteren Planung grundsatzlich Beachtung finden. 3

Durch bauliche Manahmen und eine hochwasserangepasste Bauweise und Nutzung kénnen Schaden am Bauvorhaben durch Uberflutungen begrenzt oder gar
vermieden werden (Hinweis: Hochwasserfibel des Bundesministeriums fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung).

Aufengebietswasser sollte in der regularen Entwésserungs- und Autenanlagenplanung grundsatzlich nicht in die Bebauung geleitet werden. Etwaige Gegenmalnahmen
durfen die Situation fiir Dritte nicht verschlechtern. Eine Ableitung von Oberflachenwasser in Nachbargrundsticke ist nicht gestattet. Die Erstellung eines
Uberflutungsnachweises gem. DIN 1986 - 100, bei Grundstlicken mit einer abflusswirksamen Flache >800 m?, wird empfohlen.

Der Abschluss einer Elementarschadensversicherung wird empfohlen.

Zum Schutz vor eindringendem Abwasser aus der Kanalisation in Raume und Flachen, welche sich unterhalb der Riickstauebene befinden, sind geeignete
Schutzvorkehrungen gemaR den allgemein anerkannten Regeln der Technik vorzusehen.

Trinkwasserversorgung:

Im Wasserversorgungsnetz am Einbindebereich der StraRe am Metzdorfer Hang liegt ein Druck von 2,5 bar an.

Fur die geplante Bebauung mit ErschlieBung tber die Stralle am Metzdorfer Hang sind je nach Art der Ausfiihrung und Anzahl der Stockwerke
Druckerhéhungsanlagen vorzusehen.

Am Einbindebereich Kirchenweg liegt ein Driuck von 8,0 bar an. Hier sind in der Hausinstallation Druckminderer vorzusehen.

Ortsrecht:

Es gilt die Baumschutzverordnung der Stadt Kulmbach in der jeweils gltigen Fassung.

Es gilt die Freiflachengestaltungssatzung der Stadt Kulmbach in der jeweils gliltigen Fassung.

Fur die Ermittlung der nachzuweisenden Stellplatze gilt die Stellplatzsatzung der Stadt Kulmbach in der jeweils gliltigen Fassung.
Barrierefreiheit:

Auf die Anforderungen des barrierefreien Bauens gemaf Art. 48 BayBO wird hingewiesen.

Langen und Hohenangaben:

Langen und Héhenangaben sind in Metern angegeben.

Altlasten:

Es liegen keine Eintragungen im Altlastenkataster gemaR Art. 3 BayBodSchG vor. Der anfallende Aushub ist gemaR Bodenschutzrecht zu behandeln.
Kampfmittelfreigabe:

Das Vorhabengebiet wurde am 11.10.2021 mittels EDV untersttitzter Sondierung durch die Studdeutsche Kampfmittelrdumung befundet. Eingesetzt wurde das System
EBINGER, Magnex 120 LW, 6 Kanal fahrzeuggefiihrte Version mit Auswertungssoftware EPAS-GPS 2018. Auf der sondierten Flache wurden nach Auswertung keine
Befunde erkannt, welche zur Identifizierung nachsondiert und zugeordnet bzw. freigelegt werden mussten. Feststellungen, welche auf mégliche Kampfmittel hinweisen

kénnten, wurden nach der Auswertung nicht getroffen. Die Kampfmittelfreigabe wurde von der Stiddeutschen Kampfmittelrdumung mit Schreiben vom 11.10.2021 erteilt.

Vorschlag fiir Neubau Einzel- und Doppelhduser und neue Grundstiicksgrenzen:

Die in der Planzeichnung dargestellte Bebauung fiir Einzel- und Doppelhduser sowie die neuen Grundstiicksgrenzen sind nur als Vorschlag zu verstehen. Grundsatzlich
ist die Anzahl und Lage der Einzel- und Doppelhauser innerhalb der iiberbaubaren Flachen frei wahlbar. Die festgesetzte Art und das MaR der baulichen Nutzung sowie
die Bestimmungen der BayBO sind einzuhalten.

Niederschlagswasser:

Die Beseitigung des Niederschlagswassers erfolgt unter Zugrundelegung von HQ 100 méglichst durch Versickerung innerhalb des Planungsbereichs mit vorgeschaltetem
Regenriickhaltebauwerk auf dem Grundstiick. Dartiber hinaus soll auf der Grundlage eines wasserrechtlichen Verfahrens in Abstimmung mit den Stadtwerken Kulmbach
auf Kosten der Vorhabentrager ein Uberlauf-/Entlastungskanal errichtet werden, der in die Dobrach miinden soll. Eine zusatzliche Belastung der bestehenden
Abwasserkanéle und damit eine Verschlechterung der Bestandssituation durch die Ableitung von Niederschlagswasser aus dem Planungsgebiet erfolgen auf diese Weise
nicht. Einzelheiten werden im ErschlieRungsvertrag geméaf § 11 Abs. 1 Satz 2 BauGB geregelt.

Eine grundsatzliche Systeminfo ist bereits an das WWA Hof gegangen, diese plant aktuell die Hochwasserfreilegung der Dobrach fiir den Freistaat Bayern und wird (nach
endgultiger Klarung Einleitmenge und Einleitpunkt; Tiefbauplanung erforderlich) dies bei der aktuellen Gewésserausbauplanung beriicksichtigen, hierfir ist ein
Wasserrecht d. h. eine Einleitgenehmigung notwendig.

Kanalleitungen:

Auf dem Grundstiick verlauft eine Kanalleitung DN 300 aus Beton der Stadtwerke Kulmbach. Laut der Stellungnahme der Stadtwerke Kulmbach wird die Leitung als:
,Mischwasserkanal DN 300 Verbindungsleitung aus Richtung Ziegelhiittener Strafe in Richtung Metzdorfer Strae und Kulmitzweg" bezeichnet.

Kaminhdhen

Aufgrund der Hangbebauung und der geringen Abstande der Baugrenzen zu der hohen Nachbarbebauung insbesondere im norddstlichen Bereich ist bei der
Kaminhdhenbestimmung auf die Einhaltung der in § 19 der 1. BImSchV zu achten. Fir diesen Bereich ist entsprechend des vorletzten Satzes des § 19 Abs. 1
der 1. BImSchV bei Feststofffeuerungen, auch bei der Ausfiihrung des Schornsteins nach den Sétzen 1 bis 5, im Einzelfall von mdglichen schadlichen
Umwelteinwirkungen auszugehen, so dass im Regelfall der Schornstein gemaR der Richtlinie VDI 3781 Blatt 4 (Ausgabe Juli 2017) ausgefiihrt werden muss. Die
Untersuchung nach der VDI ist vom Eigentiimer der Immissionsschutzbehdrde vom Landratsamt Kulmbach zu tbermitteln.

Kartengrundlage:

Alle Hohen beziehen sich auf Normalhéhennull gemag Planungsbiiro Kellner vom 16.02.2022. Die dargestellte Flurkarte mit Stand vom 24.06.2022 wurde von der Stadt
Kulmbach bereitgestellt.
Zusatzlich werden als Hohenreferenzpunkte die Oberkanten der Deckel der umliegenden Kanalschachte angegeben.

RECHTSGRUNDLAGEN

Die planerischen Festsetzungen haben folgende Rechtsgrundlagen:

§§ 9,10 und 13a des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 28. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 221) geandert worden ist.

Baunutzungsverordnung (BauNVO) 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.

Planzeichenverordnung (PlanZV) 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.

Il.  Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen haben folgende Rechtsgrundlagen:
Art. 6 Abs. 5 und Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), die zuletzt
durch Gesetz vom 23. Juni 2023 (GVBI. S. 250), durch § 4 des Gesetzes vom 7. Juli 2023 (GVBI. S. 327) und durch Art. 13a Abs. 2 des Gesetzes vom 24. Juli 2023
(GVBI. S. 371) geandert worden ist

lIl.  Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (BayGO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. August 1998 (GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-1-1), die
zuletzt durch die §§ 2, 3 des Gesetzes vom 24. Juli 2023 (GVBI. S. 385, 586) geandert worden ist.

IV.  Die naturschutzrechtlichen Festsetzungen haben folgende Rechtsgrundlagen:
§§ 9 und 11 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 8. Dezember 2022 (BGBI. | S.
2240) geandert worden ist und Art. 4 des bayerischen Naturschutzgesetzes (BayNatSchG) vom 23. Februar 2011 (GVBI. S. 82, BayRS 791-1-U), das zuletzt durch
Gesetz vom 23. Dezember 2022 (GVBI. S. 723) geandert worden ist.

VERFAHRENSVERMERKE

1. Der Stadtrat der Stadt Kulmbach hat in der Sitzung vom 26.11.2020 gemaR § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung des
Bebauungsplanes beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss und der Beschluss zur éffentlichen Auslegung und Beteiligung
wurden am 16.07.2021 ortsiiblich bekannt gemacht.

2. Am 01.07.2021 wurde durch den Stadtrat der Stadt Kulmbach die Beteiligung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB
beschlossen.

3. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 16.06.2021 wurden die Behdrden und sonstigen Trager éffentlicher
Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 24.07.2021 bis 06.09.2021 beteiligt.

4. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 16.06.2021 wurde mit der Begriindung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB in der
Zeit vom 24.07.2021 bis 06.09.2021 &ffentlich ausgelegt.

5. Am 25.05.2023 wurde durch den Stadtrat der Stadt Kulmbach die Anderung des Geltungsbereiches sowie die erneute
Offenlegung nach § 4a Abs. 3 BauGB in der Fassung vom 03.05.2023 beschlossen.

6. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 03.05.2023 wurden die Behorden und sonstigen Trager éffentlicher
Belange gemal § 4a Abs. 3 BauGB in Verbindung mit der Zeit vom 12.06.2023 bis 21.07.2023 beteiligt.

7. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 03.05.2023 wurde mit der Begriindung gemaf § 4a Abs. 3 BauGB in
Verbindung mit der Zeit vom 12.06.2023 bis 21.07.2023 offentlich ausgelegt.

8. Am 27.07.2023 wurde durch den Stadtrat der Stadt Kulmbach durch einen technischen Fehler in der Verdffentlichung die
erneute Offenlegung nach § 4a Abs. 3 BauGB in der Fassung vom 03.05.2023 beschlossen.

9. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 03.05.2023 wurden die Behorden und sonstigen Trager offentlicher
Belange gemal § 4a Abs. 3 BauGB in Verbindung mit der Zeit vom 14.08.2023 bis 22.09.2023 beteiligt.

10. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 03.05.2023 wurde mit der Begriindung gemaf § 4a Abs. 3 BauGB in
Verbindung mit der Zeit vom 14.08.2023 bis 22.09.2023 6ffentlich ausgelegt.

11. Die Stadt Kulmbach hat mit Beschluss des Stadtrats der Stadt Kulmbach vom 23.11.2023 den Bebauungsplan mit Begriindung
in der Fassung vom 26.10.2023 als Satzung beschlossen.

Stadt Kulmbach, den ...........ccccovevveeviciiieen

(Siegel)
Oberbiirgermeister Ingo Lehmann
12. Ausgefertigt
Stadt Kulmbach, den ..o
(Siegel)
Oberbirgermeister Ingo Lehmann
13. Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am ...........cccoovvenivrcnininn, gemal § 10 Abs. 3 HS 2 BauGB

ortsiiblich bekannt gemacht.

Der Bebauungsplan mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns
Einsicht bereitgehalten. Uber deren Inhalt wird 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 wurde in der Bekanntmachung hingewiesen.

Stadt Kulmbach, den .........cccccceevveeiciiiee
(Siegel)

Oberbiirgermeister Ingo Lehmann
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Stadt Kulmbach

Bebauungsplan Nr. 337
"Metzdorf: Am Metzdorfer Hang"

(§ 13a BauGB)
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Verortung mit Geltungsbereich (digitale Ortskarte im Mafstab 1:10000)

Plandatum: 26.10.2023 / Satzungsfassung

M. 1:500

Stadt Kulmbach

Abteilung 5/ SG 520
Stadplanungsamt

in Zusammenarbeit mit
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Langasse 15
Kulmbach 95326
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