PRAAMBEL

Die Stadt Ebermannstadt erlasst gem. § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung (i. d. F.) der

Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geéndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 27.03.

(BGBI. I S. 587) und des Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (Gemeindeordnung - GO) i. d.

2020
F. der

Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI S. 796), zuletzt gedndert durch § 5 Abs. 2 des Gesetzes vom 23.12.2019

(GVBI. S. 737) sowie des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 14.0

8.2007

(GVBI S. 588), zuletzt geandert durch § 3 des Gesetzes vom 24.07.2019 (GVBI. S. 408) und der Verordnung uber die

bauliche Nutzung der Grundstuicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 21.

(BGBI. I S. 3786) diesen Bebauungsplan als Satzung.

11.2017

A. Festsetzungen durch Planzeichen

1. Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 4 BauNVO)

Allgemeines Wohngebiet

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

z.B.0,4 Grundflachenzahl (GRZ)

z.B. Il Zahl der Vollgeschosse

3. Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)

= Baugrenze

o} offene Bauweise

4. Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

Offentliche Verkehrsflachen

5. Griinflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)

Offentliche Griinflache

6. Flachen/MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft sowie fiir Pflanzungen und Erhaltungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB)

Sonstige Planzeichen

Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des
Bebauungsplans (§ 9 Abs. 7 BauGB)
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VERFAHRENSVERMERKE FUR DIE AUFSTELLUNG DES BEBAUUNGSPLANES

Der Stadtrat hat in der Sitzung vom 09.12.2019 die Aufstellung des Bebauungsplanes mit
Grunordnungsplan beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 20.12.2019 ortsublich
bekannt gemacht.

Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager Offentlicher Belange
gem. § 4 Abs. 1 BauGB fiir den Vorentwurf des Bebauungsplanes mit Griinordnungsplan in der
Fassung vom 05.10.2020 hat in der Zeit vom 02.11.20 bis 23.11.2020 stattgefunden.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB fiir den Vorentwurf des
Bebauungsplanes mit Grinordnungsplan in der Fassung vom 05.10.2020 hat durch Auslage in der
Zeit vom 02.11.2020 bis 16.11.2020 stattgefunden.

Zum Entwurf des Bebauungsplanes mit Griinordnungsplan in der Fassung vom 14.12.2020 wurden
die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
12.01.2021 bis 18.02.2021 beteiligt.

Der Entwurf des Bebauungsplanes mit Griinordnungsplan in der Fassung vom 14.12.2020 wurde
mit Begrindung gem. § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 19.01.2021 bis 18.02.2021 6ffentlich
ausgelegt. Die Auslegung wurde 1 Woche vorher bekannt gemacht.

Die Stadt hat mit Beschluss des Satdtrates vom 15.03.2021 den Bebauungsplan mit
Gruinordnungsplan gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 15.03.2021 als Satzung
beschlossen.

(Siegel) Stadt Ebermannstadt, den ............ccc.c.co.

Christiane Meyer
Erster Burgermeister

Der Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes mit Griinordnungsplan wurde am ...........................
gem. § 10 Abs. 3 BauGB ortsublich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.
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B. Textliche Festsetzungen nach § 9 BauGB und BauNVO zu erhalten. Zulassig ist ein gelegentlicher fachgerechter abschnittsweiser Rickschnitt Haustypen: 3.2 Stitzmauern an den Grundstliicksgrenzen sind bis max. 1,5 m zulassig. GroRRere E
(siehe 5.8). Bauliche Anlagen sind hier nicht zulassig. Haustyp A: Hohenunterschiede missen mit Erdbéschungen oder gestaffelten Stitzmauern
1.  Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 1-15 BauNVO) 5.2 Pflanzgebot innerhalb der Bauflachen Das zweite Vollgeschoss ist nur im Dachgeschoss zul&ssig, %% Uberwunden w?rdgn. Innerhalb der der Grundstlicksgrenzen sind Stlitzmauern bis E
1.1 Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO) Pro Baugrundstiick ist mindestens ein mittelkroniger Laubbaum oder Obstbaum als mit einem Kniestock bis 75 cm. Fulipfetis— A\ c max. 1,0 m zulassig.
Gemal § 1 Abs. 4 und Abs. 9 BauNVO in Verbindung mit § 15 BauNVO wird Hochstamm oder Halbstamm zu pflanzen. Die Pflanzung hat spatestens 1 Jahr nach Haustyp B: Y D. Hinweise R
festgesetzt, dass die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen Aufnahme der Wohnnutzung zu erfolgen. Fur die Geholzpflanzungen sind Arten aus Zwei Vollgeschosse mit Dach, die Giebelseite darf eine Rohdecke ° ' R i
im Plangebiet nicht zulassig sind. der Artenliste siehe Anhang 1 der Begrindung verwenden. Breite von 9,5 m nicht Gberschreiten. 1. Auf mégliches Hang- und Schichtenwasser wird hingewiesen. Eine ,Weike Wanne* d . <% i“: \f
2 MaB der baulichen Nutzung 5.3 Pflanzgebot Baum-/Strauchhecke 1.2 Dachform: o4 wirq empfohlen. Sofern durch die Bauausflihrung wasserrechtli'che Tatbestande Sersen ‘“ S Q
' (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und § 9 Abs. 2 BauGB und §§ 16 - 21a BauNVO) Neu hergestellte Ranken und Heckenbestinde auf den externen Ausgleichsflachen Hauptdach: beriihrt werden (Bauwasserhaltungen, Unterkellerung/Fundamente im Grundwasser), A2V /A
' ' ' sind aus standortgerechten, heimischen Strauchern bzw. Bdumen mit autochthonem symmetrisches Satteldach mit mittigem First bzw. Walmdach oder versetztes Pultdach sind die Genehmigungen hierfir min. 6 Monate vor Baubeginn beim Landratsamt 5 ML) 4 7
2.1 Zahl der Vollgeschosse Pflanzenmaterial aus der Herkunftsregion 5.2 — schwébische und frankische Alb mit (kombiniertes Dach). Forchheim zu beantragen. ; CANE>Y S
siehe Nutzungsschablone: Maximal Il Vollgeschosse zulassig. iig|nn de;Eri\crrtmel@utngs'aLbeXerr]] zZu b;a%ﬂan;en."Flér die Geholzgflanzungen sind Dachform Nebengebaude/Garagen/Carports und An- und Vorbauten: 2. Bei Neupﬂgnzungen von Gehc’jlz_en sind die gesetzlichen Grenzabstande einzuhalten: % : b
2.2 Grundflachenzahl GRZ: (§§ 16, 17 und 19 BauNVO) en aus der Arteniisie siehe Anhang 1 der Begrundung verwenden. symmetrisches Satteldach mit mittigem First oder Flachdach. Geholze bis zu 2,0 m Hohe — mindestens 0,5 m Abstand von der Grenze. e, 3 ﬁ :
siehe Nutzungsschablone: 0,4 5.4 Nadelgehdlzhecken oder Schotter-/Kiesgarten mit weniger als 70% Bepflanzung sind 1.3 Dachvorsprung Geholze Uber 2,0 m Hohe — mindestens 2,0 m Abstand von der Grenze. ~ s E |
2.3 Hohenfestsetzung nicht zulassig. Haustyp A: an der Traufe 40 cm und am Ortgang 30 cm. 3. Far Bodeneingriffe jegliche_r Art im Geltungsbereich des Be-bagung_sp!angs ist eine \éygﬁo 3 S
(§ 9 Abs. 2 BauGB, § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO) 5.5 Die Baufeldraumung erfolgt durch geeignete MaRnahmen in Abstimmung mit der Haustyp B: an der Traufe 60 cm und am Ortgang 30 cm. denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7.1 BayDSchG notwendig, die in einem Pl Ebermannstadt “ .
Fir Haustyp A betragt die maximale traufseitige Wandhohe 4,3 m und die Unteren Naturschutzbehorde, die sicherstellen, dass artenschutzrechtliche 14 Dachneigquna Hauotdach elgr:—:‘"nstandlgen Erlaubm.sverfahren bei der zustandigen Unteren Denkmalschutz- i / i
Firsthohe betragt 9,3m. Verbotstatbestande im Sinne des § 44 BNatschG nicht erfiillt werden. ' HaustypgA_ Sic Neﬂ’gung muss zwischen 42° und 50%liegen behdrde zu beantragen ist.
Fiir Haustyp B betragt die maximale traufseitige _ _ . _ , . A : : o ol ' 4. Auf Immissionen aus der angrenzenden landwirtschaftlichen Bewirtschaftung wird A 4
Wandhéhe 6,20 m und die Firsthéhe betragt 9,00m. 5.6 Die StralRenbeleuchtung ist nur mit insektenfreundlichen Leuchtmitteln zulassig. Haustyp B: Die Neigung muss zwischen 25° und 30°liegen. hingewiesen.
Gemessen wird von der fertigen Erdgeschoss-FuRbodenoberkante (EFOK) bis zur 5.7 Im Geltungsbereich bzw. 6stlich angrenzend auf dem Flurstiick 626 sind an Baumen je 1.5 Dacheindeckung und Dachaufbauten 5 Haustechnische Anlagen (z.B. Klimageréte, Abluftfiihrungen, Warme-pumpen) sind so RS A / / &
Schnittlinie AuRenkante Aulienwand/Oberkante Dachhaut. vier Nistkasten flr Hohlenbruter fir Vogel und Fledermause anzubringen und dauerhaft Die Dacheindeckung hat in rot bis rotbraun zu erfolgen. : auszulegen. zu install?eren und 2 begtreibe|:1 dass am nagchs’t clo engn Wpohnhaus 59 " 7
Die Oberkante des fertigen ErdgeschossfulRbodens darf maximal 0,30 m Gber dem zu unterhalten. Die Nistkasten flr V6gel und Fledermause sind in einer Mindesthéhe Dachgauben sind nur beim Satteldach mit Dachneigung ab 42° zugelassen. Die Lange (jeweils% 5’m vor dem qedfineten Fenster eines schutzbedijr?ti eg Raumes) ein 5 OO
zukunftigen Niveau der Fahrbahnmitte der ErschlieBungsstrale oder bergseitig von 3,0m aufzuhangen. Die von den durch das Vorhaben betroffenen Gehdélzen mit von Dachgauben darf in ihrer Summe maximal zwei Drittel der Gebaudelange, die von TeiIbeurtéiIun speqel | g 4. NI 3.2.1 Abs.2 der TA-LArm von tags (6.00 Uhr — 22.00 R0 @ S urgstal Hfusselstein
maximal 10cm Uber dem vorhandenen Gelande identisch sein. Bezugspunkt ist der Baumhohlen sind mit einer Lange von 3-4m senkrecht, ca. 1m tief eingegraben auf Zwerchgiebeln maximal 50 % der Gebaudelange betragen. Der Mindestabstand der Uhr) 49 dB(A)gurF:dgnacI-ﬂté ('22 &)O-U.hr— 5 '00 Uhr) 34 dB(A) nich?Ube;'schritten WiI:d Der V /. | -
Mittelpunkt der Gebaudeseite, die an das Stralenniveau angrenzt bzw. der héchste dem Flurstlick 626 aufzustellen. Die Nistkasten sind vor der Baufeldraumung Gaube zur Giebelseite betragt 1,5m (gemessen wird von der Auflenwand) und zum Nachweis tiber die Einhaltun .der enan-nten Werte oblieat den ieweiligen Betreibérn D\f’f ]
Schnittpunkt des Gebaudes mit dem vorhandenen Gelande. anzubringen, die Aufstellung der Héhlenbaume haben mit der Baufeldraumung zu First 0,5 m. Es ist jeweils in der Dachneigung zu messen. Dabei sind als Dachform 9 9 9 J 9 ' /
. erfolgen. Pultdach mit parallel zur Traufe des Hauptgebaudes verlaufenden Dachtraufe oder 6.  Aufden besonderen Schutz des Mutterbodens und sonstige Vorgaben zum Umgang
2.4 Beschrankung der Zahl der Wohnungen (§ 9 Nr. 1 Abs. 6 BauGB) . h B h DIN 19731 12 BB hV wird hi .
Im WA sind pro Wohngebaude bis zu 2 Wohneinheiten zulassig. 5.8 Mit dem Bauantrag ist ein Freiflachengestaltungsplan vorzulegen, der die Festsetzungen Satteldach zulassig. unclj zum Schutz von od.en.nac or3 .und § ) OdS.C \./'wrd . !ngeW|esen. © Bayerische Vermessungsverwaltung
des Griinordnungsplans umsetzt, einschlief3lich der Pflegehinweise von 1.6 Solarnutzung 7. Bei Gestaltunggfragen wird insbesondere bei Zweifelsfallen eine friihzeitige
3.  Bauweise, Baulinien, Baugrenzen, Stellung der baulichen Anlagen Heckenbesténden auf dem Grundstiick. Von nach Siiden ausgerichteten Dachflachen sind mind. die Halfte mit Anlagen zur Abstimmung mit der Stadt empfohlen.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO) 59 Kompensation Zauneidechse: Gewinnung von Sonnenenergie auszustatten. 8. Beleuchtung | | | |
3.1 Bauweise (§ 22 Abs. 2 BauNVO) Fir die Zauneidechse ist ein Lebensraum als kombiniertes Sommer- und Winter- Garagen und Carports F'Urddle S[ilratﬁ_enbe'_lieu::]f;tun%und die Bs{:leulrf)htug? "EI AuBgntgarelghhdggoBaugzbletS N
: i ; ; = ol ; ; - sind nur Natrium-Hochdrucklampen mit gelber Strahlung im Bereic nm, oder
WA: offene Bauweise g\u?r:ne; (mit offzneréBofd?;s_;_tellen, Verstelckmogllchkelten, grober Steinschittung und 21 Der erforderliche Stauraum vor den Garagen und Stellplatzen darf durch Einfriedungen Natrium-Hochdrucklampen mit v%rbreite?tem Spektrum%nd weingelbem Licht, oder
3.1.1 Im WA sind nur Einzelhauser, Doppelhéuser und Kettenhéuser zuléssig. Die max. sthaufen) vor der Baufeldraumung anzulegen. gréBenméRig nicht beschrankt werden. Der erforderliche Stauraum betragt bei LED-Lampen mit warmweifem Licht zul3ssig.
Hauslange beim Einzelhaus betragt 16 m. . Garagen mindestens 5 m, und Carports mind. 3 m.
32 Baugrenze C. Ortliche Bauvorschriften (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. Art. 81 der BayBO) und Abweichend von Art. 6 BayBO darf die mittlere Héhe von Garagen an der 9. Altlastenverdacht
’ (§ 23 Abs. 3 BauNVO) Gestaltungsfestsetzungen Grundstlicksgrenze 3,0 m Uberschreiten, wenn dies aufgrund der Hanglage erforderlich Werden bei Erschlielungs- oder BaumalRnahmen Anzeichen gefunden, die auf einen
Im WA gelten hinsichtlich der Abstandsflachen die Regelungen der BayBO; die durch 1. Wohngebaude Ist. ﬁ?ﬁi}’:ﬁ;cm schlieBen lassen, ist das Landratsamt Forchheim unverziiglich zu Stadt E be rm a n n Sta dt
die Baugrenzen ausgewiesene uUberbaubare Grundsticksflache darf nur dann voll . 2.2 Bei Garagen mit Satteldach ist die Dachneigung aneinander gebauter Grenzgaragen '
ausgenutzt werden, wenn die vorgeschriebenen Abstandsflachen eingehalten werden. 11 ﬁr?bir?g?;grrg]auten sind zulssig, wenn sie sich der Gesamtform und -gestaltung des aufeinander abzustimmen (Anpassungspflicht). MaRgeblich ist die zuerst genehmigte 10. Das anfallende Oberflachenwasser der Dachflachen ist auf der Grundstiicksflache B b I .t G . d I
) ’ ) i ' i ist ni 3sSi (ickzuhal .B. Zi . Die Riickhal 5 i 751 2
3.3 Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen (§ 12 und 14 BauNVO) Hauptbaukoérpers unterordnen (= die Kubatur und Héhe des Hauptbaukdrpers deutlich E?Liii'ligigmes'tmk flr Garagen ist nicht zulssig. Das Aufstellen von Blechgaragen ;Z)lrj;}f;iezr?e ?);ecnhglzéiche Ig[:rm(?ge)rla:ﬁ‘ is’:J:n ;etugf?eﬁﬁ:gi%t Fr{nelgiis\’;:g:’ergntggs?erung e au u ngsp an mi ru nor n u ngs p an
Stellplatze und Garagen sowie Nebenanlagen_ und Terrassen smd__au_ch aullerhalb der ur_lterg_chrelten). ) o _ _ . : . ) anzuschlieRen. Anlagen zur Brauchwassernutzung sind zulissig (Toilettenspiilung, n Debert ""
vorgegebenen Baugrenzen gem. den Vorschriften der BayBO zulassig. aluelf![_aggeéog"Zv(\;ezghhau;etrn, para'lllel éurb'll'.ra(;Jfls"elte ge[ndgssve\:/n, %?ﬁ maximal die 2.3 Garagen mit Flachdach sind zu begrinen. Gartenbewasserung, u.d.). Sollten Regenwassernutzungsanlagen (Zisternen)
allte der ‘\sebaudelange betragen. Als bebaudelange 1St die Vvandiange von y inhaitan © . : stoe fi ingebaut werden, sind die Belange der Trinkwasserverordnung (TVO 2001/2011) und
.. . - - - 2.4 Fir Wohneinheiten tiber 50 gm Wohnflache sind 2 Stellplatze fiir Kraftfahrzeuge eingebau ; g g
4. GroRe der Baugrundstiicke (§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB AuRenkante Giebelwand bis AuRenkante Giebelwand zu Grunde zu legen. : - - : ; : .
ugru ucke (§ uGB) Die Firsthdhe von Zwerchhausern muss mindestens 70 cm unter Firstl’?é')he des herzustellen, fir Wohneinheiten unter 50 gm Wohnflache 1 Stellplatz. der DIN 1988 zu beachten, und diese miissen Uber die Kreisverwaltungsbehdrde (TVO malfdstab: 1:1.000 bearbeitet: mw, ao
Die Mindestgrofie eines Baugrundstiickes betragt 250 gm bei Doppelhdusern. Hauptaebaudes li o ) § 17) angezeigt und nach den allgemeinen anerkannten Regeln der Technik und von )
auptgebaudes liegen. 3. Einfriedungen, Gelandegestaltung einer Fachfirma installiert werden. Das Leitungssystem der datum: 15.03.2021 erganzt:
5.  Planungen, Nutzungsregelungen und MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Bei Doppel- und Reihenh&usern besteht Anpassungspflicht hinsichtlich Dachneigung, 3.1  Grundstiickseinfriedungen zu &ffentlichen Flichen sowie zur freien Landschaff sind nur Regenwassernutzungsanlage und die Trinkwasserleitungen (unterschiedliche

zur Entwicklung der Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nrn. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

5.1 Erhaltungsgebot flr Vegetationsbestande

Die zum Erhalt festgesetzten Vegetationsbestande sind als Hecken oder Feldgehdlze

Dacheindeckung, Dachgauben und sonstigen Dachaufbauten, Dachiberstande an
Ortgang und Traufe. MalRgebend ist das zuerst beantragte Gebaude.

bis zu einer Hohe von 1,25 m Uber Oberkante Stralle bzw. naturlichem Gelande
zulassig, an den Sichtflachen der Einmindungen der Grundsticke nur bis 0,8m. Tore
und Taren darfen nicht zur Stral3e hin aufschlagen.

Versorgungssysteme) sind gemaR § 17, TVO farblich unterschiedlich zu kennzeichnen.
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