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Obstbaume:

Apfel:

Bohnapfel

Gravensteiner

Kaiser Wilhelm

Jakob Fischer
Goldrenette von Blenheim
Hauxapfel

Landsberger Renette
Winterrambour

Trierer Weinapfel

Birne:

Mollebusch
Oberosterreichische Mostbirne
Schweizer Wasserbirne

Grafin von Paris

Gellerts Butterbirne
Pastorenbirne

Staffelsteiner Beckenbirne

Kirsche:

Burlat

GroBBe Schwarze Knorpelkirsche
Hedelfinger Riesen

Kassins Frihe

Zwetschge:
Hauszwetschge
Ortenauer

GroBe Griine Reneclaude

Stréucher:
Eingriffeliger Weidorn (Crataegus monogyna)
Feldrose (Rosa arvensis)

Beleuchtungsanlagen, Werbeanlagen

Beleuchtungsanlagen sind so anzubringen, dass der Verkehr auf der
StraBe nicht geblendet wird.

Fiur die  AuBenbeleuchtung  sind nur  insekten- und
fledermausfreundliche Leuchtmittel mit einer Hauptintensitdat des
Spektralbereiches (ber 500 nm bzw. maximalem UV-Licht-Anteil von
0,02 % zulassig (geeignete marktgangige Leuchtmittel sind zurzeit
Natriumdampflampen und LED-Leuchten mit einem geeigneten
insektenfreundlichen Farbton, z.B. Warmwei3, Gelblich, Orange,
Amber, Farbtemperatur CCT von 3000 K oder weniger Kelvin). Die
Beleuchtung ist méglichst sparsam zu wahlen und Dunkelraume sind
zu erhalten. Dazu sind Lampen mdéglichst niedrig aufzustellen. Es sind
geschlossene Lampenkdrper mit Abblendungen nach oben und zur
Seite zu verwenden, so dass das Licht nur direkt nach unten strahit.
Die Beleuchtungsdauer ist auf das notwendige MaB zu begrenzen.
Werbeanlagen sind nicht zulassig.

Gartengestaltung

GemaB Art 7 Abs. 1 BayBO sind die nicht mit Gebauden oder
vergleichbaren baulichen Anlagen Uberbauten Fl&dchen der bebauten
Grundstiicke wasseraufnahmefahig zu belassen oder herzustellen
und zu begriinen oder zu bepflanzen, soweit dem nicht die
Erfordernisse einer anderen zuldssigen Verwendung der Flachen
entgegenstehen. Schotter- oder Steingarten sowie Kunstrasenflachen
sind nicht zulassig.

Bodenversiegelung

Bei Stellplatzen, Zufahrten und Zugéngen sind fir die
Oberflachenbefestigung und deren Tragschichten nur Materialien mit
einem Abflussbeiwert kleiner oder gleich 0,7 zu verwenden, wie
beispielsweise Pflasterung mit mindestens 30 % Fugenanteil, wasser-
und luftdurchldssige  Betonsteine,  Rasengittersteine  oder
wassergebundene Decken. Dies bietet den Bauherrn auch finanzielle
Vorteile im Hinblick auf die getrennte Abwassergebdihr.

Okologisches Baugebiet
Am Kapellenberg in Uetzing

Der Weg zur ,,Griinen Hausnummer*

Die ,Grine Hausnummer* ist ein Gutesiegel fir nachhaltig und
umweltfreundlich gebaute und betriebene Gebaude. Sie wird von der
Stadt Bad Staffelstein vergeben.

Die Bewertung der Hauser erfolgt nach einem Punktesystem, welches
in die Bereiche umweltfreundliche Baustoffe, Wohngesundheit,
Energieeffizienz, Heizung, Wasser, Naturschutz, Umweltfreundlichkeit
der Handwerksbetriebe und Starkung der Region unterteilt ist.Die
Punkte erganzen sich und ab einer Gesamtpunktzahl von
130 Punkten erhalten die Bauherrn das Gitesiegel.

Uber die Punkteliste kénnen Sie sich selbst bewerten. Mit den
entsprechenden Unterlagen belegen Sie lhre Angaben. Diese werden
auf Richtigkeit und Einhaltung der Kriterien Uberprift. Eine Teilnahme
ist kostenlos. Es besteht kein Rechtsanspruch auf die Zuteilung.

Bei der offentlichen Vergabe der ,Griinen Hausnummer* werden dem
Hausbesitzer eine Urkunde sowie die individuelle Hausnummer
Uberreicht.

Verfahrensvermerke

Aufstellungsbeschluss

Der Stadtrat beschloss in seiner Sitzung vom 31. Januar 2023 die
Aufstellung des Bebauungsplanes fiir das Allgemeine Wohngebiet
~Am Kapellenberg" im Stadtteil Uetzing. Der Aufstellungsbeschluss
wurde vom 6. Februar bis 12. Marz 2023 ortsiiblich bekannt gemacht.

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

AuBerdem wird auf die Vorschriften des § 44 Abs. 3Satz1 und 2
sowie Abs. 4 BauGB hingewiesen. Danach erléschen
Entschadigungsanspriiche fir nach den §§39 bis 42 BauGB
eingetretene Vermdgensnachteile, wenn nicht innerhalb von drei
Jahren nach Ablauf des Kalenderjahres, in dem die
Vermégensnachteile eingetreten sind, die Falligkeit des Anspruches
herbeigeflhrt wird.

Bad SIAMBISIein, 1M s co-onrapmmomiand® o0 L REanem o SR
Stadt Bad Staffelstein

Mario Schénwald

Erster Blrgermeister

(Dienstsiegel)
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1.1.1. Allgemeines Wohngebiet

Die Zulassigkeit von Vorhaben ergibt sich nach § 4 Abs. 1
und 2 Baunutzungsverordnung  (BauNVO). Nutzungen gemaR

Abs. 3 BauNVO sind nicht zuldssig.

1.1.2. Geschossfléchenzahl

Es wird eine maximal zulassige Geschossflachenzahl von 0,8
festgesetzt (GFZ 0,8). Die Geschossfléachenzahl gibt an, wie viel
Quadratmeter Geschossfléche je Quadratmeter Grundstiicksflache

zuldssig sind.

1.1.3. Grundfldchenzahl

Es wird eine maximal zulassige Grundflichenzahl- von 0,4
festgesetzt (GRZ 0,4). Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel
Quadratmeter Grundflaiche je Quadratmeter Grundstiicksflache

zuldssig sind.

1.1.4. Zahl der Vollgeschosse

Es sind maximal zwei Vollgeschosse zulassig (11).

1.1.5. H6he baulicher Anlagen

Es wird eine maximal zuléssige Héhe der Gebaudeoberkante von
neun Metern (GOK<9m) als Hochstgrenze festgesetzt. Weiterhin
wird eine maximal zuldssige Wandhéhe von sieben Metern

festgesetzt (WH<7m).

Gemessen jeweils von der Oberkante Erdgeschoss-Rohfuboden im
Bereich des Haupteingangs bis zum héchsten Punkt des Daches
(GOK) bzw. bis zum Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut (WH).
Untergeordnete Bauteile, wie Schlote oder Antennen durfen die

festgesetzten Hohen um maximal 1,50 Meter iiberragen.

1.2. Bauweise, Abstandsflichen, Baugrenzen, Héhenlage

1.2.1. offene Bauweise

Es wird eine offene Bauweise festgesetzt.

1.2.2. Abstandsfléchen

Sofern zu errichtende Geb&ude und bauliche Anlagen
abstandsflachenpflichtig sind, so sind die Abstandsflachen geman
Art. 6 BayBO einzuhalten. Die Geltung des

Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO wird angeordnet.

1.2.3. Baugrenze

Die tberbaubaren Grundstiicksflachen sind im Bebauungsplan

durch Baugrenzen festgesetzt.

1.2.4. Héhenlage

Die Oberkante des Erdgeschossfubodens darf bei den talseitigen
Grundstuicken nicht hoher als einen Meter, bei den hangseitigen
Grundstiicken nicht héher als 1,50 Meter tber dem Mittel des
angrenzenden ErschlieRungsstralenniveaus liegen. Ein

barrierefreier Zugang zum Wohngebaude wird empfohlen.

1.3. Verkehrsflichen

1.3.1. offentliche StraRenverkehrsflache

Die geplante ErschlieBungsstrale wird auf eine Breite von sechs
Metern festgesetzt, gemessen jeweils von der Hinterkante Bordstein.

GFZ 0,8

GRZ 0,4

GOKs=9m
WH<7m

sowie alle das Gebiet querenden Ver- und Entsorgungsleitungen sind
in unterirdischer Bauweise zu erstellen.

Grinflachen

offentliche Grinflachen

private Grinflachen

Bei der Durchfihrung von Baumpflanzungen ist darauf zu achten,
dass die Baume in einem Abstand von mindestens 2,50 Metern zu
bestehenden und geplanten Ver- und Entsorgungsleitungen gepflanzt
werden. Sollte dieser Abstand unterschritten werden, sind geeignete
Schutzvorkehrungen gemé&B Regelwerk ,Baumpflanzungen im
Bereich unterirdischer Versorgungsanlagen® zu treffen.

Je 400 m2 nicht Uberbauter Grundstlcksflache ist mindestens ein
einheimischer, groBkroniger Laubbaum oder ein hochstammiger
Obstbaum zu pflanzen. Mindestqualitat: Stammumfang 14-16 cm.

Die im Plan eingetragenen Baumstandorte sind Empfehlungen, der
Standort kann innerhalb des Baugrundstlicks verschoben werden.
Unbebaute und unbefestigte Flachen sind zu begriinen, mit
standortgerechten Ba&umen und Stréduchern zu bepflanzen und zu
unterhalten.

Es sind Pflanzabstdnde von mindestens drei Metern von
angrenzenden Gebduden oder Gehblzen einzuhalten. Fir alle
Baumpflanzungen sind die Standorte mit mindestens 12 m?
Substrat/Wurzelraum herzustellen. Im Bereich von befestigen Flachen
ist der Wurzelraum mit verdichtungsfahigem Substrat zu bauen.

Zur freien Landschaft sind geméaB den Planeintragungen
Geholzpflanzungen vorzunehmen. Die im AGBGB geltenden
Grenzabstande bezlglich Bepflanzungen im Privatbereich sind
einzuhalten.

Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Grenze des Landschaftsschutzgebietes

,Frankische Schweiz — Veldensteiner Forst*

zu erhaltender Gehdlzbestand

Bindung fir Anpflanzung und Erhaltung von Baumen

Bindung fir Anpflanzung und Erhaltung von Strauchern

Fir Bepflanzungen ist die nachfolgende Pflanzliste anzuwenden. Die
Verwendung von Koniferen ist nicht zulassig.

Baume:

Bergahorn (Acer pseudoplatanus)
Eberesche, Vogelbeerbaum (Sorbus aucuparia)
Hainbuche, WeiBbuche (Carpinus betulus)
Salweide (Salix caprea)
Sommerlinde (Tilia platyphyllos)
Spitzahorn (Acer platanoides)
Stieleiche, Sommereiche (Quercus robur)
Vogelkirsche, StBkirsche (Prunus avium)
Zitterpappel, Espe, Aspe (Populus tremula)

Zugelassen sind Sattel- (SD), Pultdacher (PD), Walmdacher (WD)
und Flachdacher (FD).

Glanzende Dacheindeckungen sind nicht zul&ssig.

Flachdacher zwischen 0° und 15° sind mindestens mit einem Anteil
von 60 % der Dachflache bei einer Substratschicht von mindestens
8 cm mit Grasern oder Wildkrautern zu bepflanzen oder mit einer
Sedum-Begriinung auszufilhren und zu unterhalten. Ausnahmen
kénnen fur Anlagen fiir Photovoltaik oder Solarthermie zugelassen
werden.

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 fur
Dachgauben, die komplett verblecht werden.

2.2. Fassadengestaltung

Fur die Fassadengestaltung sind ortstypische Materialien zu
verwenden. Alle Geschosse sind mit wenig strukturiertem Putz zu
versehen. Naturstein oder Natursteinverkleidungen, Holz (auch
Holzhauser) oder Holzverkleidungen sowie Schieferverkleidungen
sind zulassig. Putzfassaden sind in hellen, gedeckten Farbténen
auszuftihren. Fassadenbegriinung ist grundsatzlich zuldssig und
erwiinscht. Die Verwendung von natlrlichen Baustoffen wird
empfohlen.

2.3. Garagen, Nebengebaude und Stellplétze

Nebengebaude wie Garagengebaude, Gerateschuppen,
Gartenhauser etc. sind nur innerhalb der Uberbaubaren Flachen
zulassig.

Garagen durfen auch in das Hauptgeb&aude integriert werden. Vor
Garagen muss eine Kraftfahrzeug-Stellfiache von mindestens flnf
Metern, gemessen vom Garagentor bis zur Straenbegrenzungslinie,
vorgesehen werden. Hinsichtlich der Stellplatze oder Garagen ist die
Stellplatzsatzung der Stadt Bad Staffelstein einzuhalten.

2.4. Technische Anlagen zur Energieerzeugung sowie zur
Wérmeumwandlung

Technische  Anlagen  zur Energieerzeugung  sowie  zur
Wéarmeumwandlung sind in die Gebdude zu integrieren.
Au§genommen davon sind Solaranlagen auf den Dachern.

Bei der Aufstellung und dem Betrieb von Klimageraten, Kuhlgeraten,
!_Uftungsgeréten, Luft-W&rme-Pumpen und Mini-Blockheizkraftwerken
ist . c!er von der  Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft  fir
Immissionsschutz erstellte LAl -Leitfaden firr die Verbesserung des
Schutzes gegen L&rm bei stationdren Geraten in der jeweils glltigen
Fasseung zu beachten. Falls Luftwarmepumpen errichtet werden, sind
nur solche zulassig, die folgende Anforderungen erfiillen:

Die Aufstellung von Luftwérmepumpen ist nur in allseitig
umschlossenen Raumen zuléssig.

An sé&mtlichen Durchbriichen und Offnungen vom Aufstellraum ins
Freie darf ein Schalldruckpegel in einem Meter Entfernung von der
Offnung von 30 dB(A) nicht tberschritten werden.

Bei Dimensionierung und Ausfilhrung von Schalldammkulissen und
Schalldampfern ist grundsétzlich sicherzustellen, dass die Gerausche
nach Schalldampfer keine Tonhaltigkeit aufweisen und insbesondere
auch im tieffrequenten Bereich unter 90Hz ausreichend
schalldédmpfende Eigenschaften aufweisen.

2.5. Einfriedungen

Wird eine Grundstiickseinfriedung vorgenommen, so darf eine Héhe
von 1,80 Meter nicht Uberschriten werden. Zu 6ffentlichen
Verkehrsflachen sind Mauern grundsatzlich nicht zuléssig. Turen und
Tore von Einfriedungen sind im Material und in der Gestaltung der
uUbrigen Einfriedung anzupassen und diirfen in gedffnetem Zustand
nicht in éffentliche Verkehrsflachen hineinragen.

vorgeschlagene Parzellierung

Baudenkmal ,Am Kapellenberg 1", zweigeschossiges Wohnstallhaus
mit Satteldach und Fachwerkobergeschoss, frihes 18. Jahrhundert

Bodendenkmal D-4-5932-0317, archaologische Befunde des
Mittelalters und der friihen Neuzeit, darunter von Vorgangeranlagen
und Bestattungen im Bereich der spatmittelalterlichen und
frihneuzeitlichen Katholischen Pfarrkirche St. Johnannes Baptista
von Uetzing

Arbeiten in der Nahe elektrischer Anlagen

Erdkabel des Bayernwerks 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. Formstiicken verlegt sein. Sie
kénnen mit Ziegelsteinen oder Kunststoffplatten (gelb) abgedeckt und
durch ein Trassenwarnband gekennzeichnet sein. Rohre,
Abdeckungen und das Trassenwarnband schiitzen 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 Bayernwerk zu erfragen, ob in
der Nahe der Arbeitsstelle Kabel der Elektrizitatsversorgung verlegt
sind. Jedes unbeabsichtigte Freilegen oder Beschadigen von Kabeln
ist sofort anzuzeigen. Die Arbeiten sind an einer solchen Stelle bis
zum Eintreffen eines Beauftragten des Bayernwerks sofort
einzustellen.

Denkmalschutz

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

Einwirkungen aus landwirtschaftlicher Nutzung

Das Planungsgebiet grenzt unmittelbar an landwirtschaftliche
Nutzflachen. Geruchs-, Staub- und Ammoniakemissionen, die von
ordnungsgemaBem landwirtschaftichem Betrieb hervorgerufen
werden, sind, auch auBerhalb Gblicher Arbeitszeiten, im Rahmen der
gesetzlichen Regelungen von den Anliegern hinzunehmen.

Gebaudestellung

Die Bauwerber werden darauf aufmerksam gemacht, dass durch die
Anordnung der Aufenthaltsraume auf der Geb&dudesidseite eine
optimale Nutzung der Sonnenenergie erreicht wird. Sofern
Photovoltaik-Anlagen vorgesehen sind, wird empfohlen, bei einer
Einspeisung ins Netz der Dachfirst in Ost-West-Richtung
auszurichten. Sollte der Strom in erster Linie fir den Eigenverbrauch
genutzt werden, ist eine Ausrichtung des Dachfirstes in Nord-Sid-
Richtung vorteihafter.

Die Beteiligung der Behérden, sonstige Tréger offentlicher Belange
sowie Nachbargemeinden gemé&R § 4 Abs. 2 BauGB fiir den Entwurf
des Bebauungsplanes fir das Allgemeine Wohngebiet ,Am
Kapellenberg" im Stadtteil Uetzing in der Fassung vom .......... fand in
der Zeit vom .......... bis .......... statt.

Behandlung im Stadtrat

Die wéhrend der offentlichen Auslegung eingegangenen
Stellungnahmen wurden vom Stadtrat in der Sitzung am ..........
behandelt. Das Ergebnis wurde mitgeteilt.

Satzungsbeschluss

Die Stadt Bad Staffelstein hat mit Beschluss des Stadtrates vom
.......... den Bebauungsplan fiir das Allgemeine Wohngebiet ,Am
Kapellenberg“ im Stadtteil Uetzing gemaB3 § 10 Abs. 1 BauGB in der
Fassung vom .......... als Satzung beschlossen.

Ausgefertigt:
Bad Staffelstein, im .. ... .o v e
Stadt Bad Staffelstein
Mario Schénwald
Erster Blrgermeister

(Dienstsiegel)

Inkrafttreten

Der Satzungsbeschluss fliir den Bebauungsplan flr das Allgemeine
Wohngebiet ,Am Kapellenberg” im Stadtteil Uetzing wurde am
.......... ortsliblich bekannt gemacht; dabei wurde darauf
hingewiesen, daB3 der Bebauungsplan mit Begrlindung im Rathaus
der Stadt Bad Staffelstein ab .......... von jedermann
eingesehen werden kann. Der Bebauungsplan ist mit der
Bekanntmachung in Kraft getreten.

Uber den Inhalt des Bebauungsplanes wird auf Verlangen Auskunft
erteilt.

Auf die Voraussetzungen flr 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 Berlcksichtigung des § 214 Abs. 2 BauGB
beachtliche Verletzung der Vorschriften (iber das Verhéltnis des
Bebauungsplans und des Flachennutzungsplans und

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

wenn sie nicht innerhalb eines Jahres seit Bekanntmachung des
Flachennutzungsplans oder der Satzung schriftlich gegenlber der
Stadt Bad Staffelstein 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.
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