PRAAMBEL

Die Stadt Ebermannstadt erlasst gemaf § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung (i. d. F.) der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. | S. 3634, zuletzt gedndert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10.09.2021 (BGBI. | S. 4147) und des Art. 23 der Gemeindeverordnung
fur den Freistaat Bayern (Gemeindeverordnung - GO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI S. 796), zuletzt gedndert durch § 1
des Gesetzes vom 09.03.2021 (GVBI. S. 74) sowie des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) i. d. F. der Bekanntmachung vom
14.08.2007 (GVBI S. 588), zuletzt geéndert durch § 4 des Gesetzes vom 25.05.2021 (GVBI. S. 286) und der Verordnung Uber die bauliche
Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 21.11.17 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14.06.21 (BGBI. | S. 1802), die 1. Erweiterung des Bebauungsplans "Durrerain/Lohrwiesen” als Satzung.
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A. Festsetzungen durch Planzeichen

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

w3

2. Mal3 der baulichen Nutzung
(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)
0,35 Grundflachenzahl (GRZ)
Il Zahl der Vollgeschosse
Dabei ist das dritte Vollgeschoss nur im Untergeschol3 zulassig.

Allgemeines Wohngebiet

3. Bauweise, tiberbaubare Grundstiicksflache
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §8 22 und 23 BauNVO)

Baugrenze

4. Flachen/MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
sowie fiir Pflanzungen und Erhaltungen
(8 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB)

Pflanzgebot einheimische Laub- oder Obstb&dume
@ (nicht standortgebunden)

Pflanzgebot Baum-/Strauchhecke
(nicht standortgebunden)

T Umgrenzung von Flachen fiir MaBnah-

+| men zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft
(Ausgleichflache 673m?: Anlage Streuobstwiese)

5. Sonstige Planzeichen

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches
der 1. Erweiterung (§ 9 Abs. 7 BauGB)

Landschaftsschutzgebiet
"Frankische Schweiz - Veldensteiner Forst"

Bestehende bauliche Anlagen

magliche Bebauung

Umgrenzung von Flache fir Garagen

.—I—. Firstrichtung

B. Textliche Festsetzungen nach § 9 BauGB und BauNVO

1. Artder baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§1-15 BauNVO)

1.1 Das Baugebiet wird als Allgemeines Wohngebiet geméaR 8§ 4 BauNVO festgesetzt.
Nutzungen nach § 4 Abs. 3 Nr. 1-5 BauNVO sind nicht zulassig.

1.2 Nebenanlagen (§ 14 BauNVO) sind auch aul3erhalb der vorgegebenen
Baugrenzen gemaf den Vorschriften der BayBO zulassig.

2. Mal der baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 und § 9 Abs. 2 BauGB und 88 16 - 21a BauNVO)
2.1 Zahl der Vollgeschosse
Maximal Ill Vollgeschosse, dabei ist das dritte Vollgeschoss nur im UG zul&ssig.
2.2 Grundflachenzahl GRZ: 0,35 (88 16, 17 und 19 BauNVO)
Die zulassige Grundflache kann hierbei geméaR §19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO durch
Garagen, Stellplatze und Zufahrten um bis zu 50% vom Hundert tberschritten werden
2.3 Hohenfestsetzung Wohngeb&ude (§ 9 Abs. 3 BauGB, 8§16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO)
Die Hohe der Oberkante des fertigen ErdgeschoR3fuBbodens (EFOK) darf
bergseitig maximal 0,50m héher als das natirliche Gelande an der am hdchsten
liegenden Geb&udeecke sein. Die maximale Gebdudehdhe wird mit 8,50m uber der
fertigen Erdgeschossful3bodenoberkante festgelegt.
Die maximale traufseitige Wandhdhe betragt bei 2 Geschossen mit Kniestock
bergseitig 3,80m, talseitig 6,60m und bei 3 Geschossen ohne Kniestock bergseitig
max. 6,00m, talseitig 8,80m. Gemessen wird bergseitig von der Erdgeschoss-
fuBbodenoberkante und talseitig von der Kellergeschol3fulzbodenoberkante
bis jeweils zur Schnittlinie Aul3enkante Aulienwand/Oberkante Dachhaut.

2.4 Hohenfestsetzung zu den Garagen (8 9 Abs. 3 BauGB, 816 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO)
Die FuBbodenoberkante der Garagen darf max. 10cm hoher als
der Fahrbahnrand der Gemeindeverbindungsstral3e liegen. Als Bezugspunkt gilt die
rechtwinklige Verlangerung der Mitte des Garagengebaudes (Einfahrtsbereich) zum
StraRenrand.

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen, Stellung der baulichen Anlagen
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, 88 22 und 23 BauNVO)

3.1 Offene Bauweise (8§ 22 Abs. 2 BauNVO)

3.2 Baugrenze (8 23 Abs. 3 BauNVO)

Unabhangig von den Festsetzungen des Bebauungsplanes gelten hinsichtlich
der Abstandsflachen die Regelungen der BayBO; die durch den Baugrenzen
ausgewiesene Uberbaubare Grundstiicksflache darf nur dann voll ausgenutzt
werden, wenn die vorgeschriebenen Abstandsflachen eingehalten werden.
Garagen sind auch auferhalb der Baugrenze zulassig.

3.3 Gemal Art. 6 Abs. 5 S. 2 BayBO wird zugelassen, dass Art. 6 Abs. 5 S. 1 BayBO
fur eine Garagenbebauung von max. 16m Gesamtlange der Auf3enwand entlang
der Grundstlicksgrenze zum Flurstlick 229 nicht anzuwenden ist. Es wird eine
Abstandsflachentiefe von 2,0m zugelassen. Die zulassige Wandhohe der Aul3enwand
an der Grundstucksgrenze wird auf 3,8m tber dem natirlichen Geléande begrenzt.
Die Vorgaben des baulichen Brandschutzes sind im gesamten Geltungsbereich
nach den Vorschriften der BayBO einzuhalten.
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Planungen, Nutzungsregelungen und MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege

und zur Entwicklung der Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nrn. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)
1 Pflanzgebot von mind. 6 Obstbaum-Hochstammen (laut Anhang Gehélzliste)

auf der Ausgleichsflache zur Entwicklung einer Streuobstwiese.

Keine Dingung und kein Pflanzenschutz auf der Wiesenflache.

.2 Zur Eingrinung des Gebaudes und Entwicklung des Ortsrandes sind

mind. 5 Obstbaum-Hochstamme, Laubbdume oder Heckengehélze
auf dem Baugrundstiick gemaf Plandarstellung zu pflanzen. Die entsprechenden
Planeintrage sind lagemaRig nicht bindend.

3 Versiegelungen: Maximal 15% der nicht Uberbauten Grundstiicksflachen dirfen an
der Oberflache wasserundurchlassig versiegelt werden. Die Garagenzufahrten
sind mit einem wasserdurchlassigen Belag auszubauen.

C. Ortliche Bauvorschriften (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. Art. 81

der BayBO) und Gestaltungsfestsetzungen

1. Wohngeb&ude
1.1 Gebaudeform

Es wird ein rechteckiger Grundriss vorgeschrieben. Hierbei hat die langere Seite des
Gebaudes in Richtung der Hauptfirstrichtung zu liegen. Winkelh&user unter Einhaltung
der Hauptfirstrichtung sind zulassig. An- und Vorbauten sind zuléssig, wenn sie sich
der Gesamtform und -gestaltung des Hauptbaukorpers unterordnen.

1.2 Dachform

Zuldssig: Satteldach, Kriippelwalmdach, Walmdach. Der Dachvorsprung an der Traufe
darf max. 50cm und am Ortgang max. 30cm betragen.

1.3 Dachneigung

Die Dachneigung der Dacher muss beidseitig gleich sein.

Die Dachneigungen sind von 20° bis 52°, bezogen auf die Horizontale, auszubilden.
Um die GroRRe der Geb&ude zu begrenzen sind 3 Vollgeschosse mit max. 25°
Dachneigung oder 2 Vollgeschosse (KG+EG) mit max. 52° Dachneigung zul&ssig.

1.4 Dachdeckung und Dachaufbauten

Die Dacheindeckung hat als Ziegeldeckung in rot bis rotbraun, grau oder anthrazit
(nicht glanzend) zu erfolgen. Dachgauben sind als stehende Einzelgauben oder Schlepp-
gauben zugelassen. Sie sind zu verputzen, mit Holz zu verschalen oder zu verblechen,

Eindeckung wie Hauptdach. Die Gesamtlange darf je Dachseite ein Drittel der Hausléange nicht

Uberschreiten; Mindestabstand der Gaube zu den Giebelseiten 2,0m. Sonnenkollektoren
sind zugelassen, durfen aber nur Teile des Daches bedecken und missen mit den
Ubrigen Dachflachen und Dachaufbauten harmonisch abgestimmt sein. Liegende
Dachflachenfenster sind nur fir untergeordnete Nebenrdume zuléssig.

Negative Dacheinschnitte sind nicht gestattet.

1.5 Kniestock

Um die Grol3e der Gebaude zu begrenzen sind 3 Vollgeschosse ohne Kniestock oder
2 Vollgeschosse (KG+EG) mit max. 50cm Kniestockhdhe im DG zulassig.

Gemessen wird dabei auRenseitig von der Rohdecke bis zum Schnittpunkt
AuBBenkante Wand/Unterkante Dachsparren.

2. Garagen und Carports
2.1 Dachform

Satteldach, Walmdach, Dachneigung beidseitig gleich. Dacheindeckung, Tore und
Fassadengestaltung wie Wohngebaude. Garagen mit Flachdachern und das Aufstellen
von Blechgaragen ist unzulassig.

2.2 Vor Garagen ist in der Regel ein Stauraum von mindestens 3,0m zur 6ffentlichen Verkehrs-

flache hin einzuhalten. Der Stauraum darf nicht durch Einfriedungen oder Tore
beschréankt werden.

2.3 Stellplatze

Fir jede Wohneinheit sind zwingend 2 Stellplatze fir Kraftfahrzeuge nachzuweisen
(in Garagen, in Carports oder auf Stellplatzen auf den Privatgrundstiicken).

3. Einfriedungen

Grundstiickseinfriedungen werden nicht zwingend vorgeschrieben. Die Hohe der Einfriedung
einschlieBlich Sockel wird auf max. 1,00m begrenzt (Sockelhthe max. 20cm). Dies gilt nicht
fur Hecken. Die Einfriedungen zu den o6ffentlichen Flachen hin hat mit Holzz&unen (Latten-
oder Staketenzaun, stehende Lattung) bzw. transparenten Metallzdunen aus Eisen oder
Hecken zu erfolgen. Zwischen den privaten Nachbargrundstiicken sind auch hinterpflanzte
Maschendrahtzaune zulassig. Einfriedungen aus Blech, Kunststoff, Glasbausteinen,
Mauerwerk und Beton sind nicht zugelassen.

Tore und Turen dirfen nicht zur Straf3e hin aufschlagen.

4. Anlieger haben auf ihren Grundstiicken die zur Herstellung des StralRenkérpers notwendigen

Bdschungen, Stitzmauern und Betonriickenstiitzen zu dulden und zu unterhalten.

5. Den Bauantragsunterlagen ist ein Freiflachengestaltungsplan beizulegen,

der die grinordnerischen Festsetzungen des Bebauungsplanes inhaltlich Gbernimmt.

D. Hinweise

1. Auf mogliches Schichtenwasser wird hingewiesen. Eine "Weil3e Wanne" wird empfohlen.
Sofern durch die Bauausfiihrung wasserrechliche Tatbestande berihrt werden
(Bauwasserhaltungen, Griindung im Grundwasser), sind die Genehmigungen hierfir mind. 6
Monate vor Baubeginn beim Landratsamt Forchheim zu beantragen.

2. Alle mit der Durchfihrung des Projektes betrauten Personen missen darauf hingewiesen
werden, dass bei Aul3enarbeiten auftretende vor - und frilhgeschichtliche Funde nach dem
Bay. Denkmalschutzgesetz unverziiglich dem Bayer. Landesamt fur Denkmalpflege gemeldet
werden missen. Archdologische Bodendenkmaler genie3en den Schutz des BayDSchG.

3. Auf Immisionen aus der ortlichen landwirtschaftlichen Bewirtschaftung wird hingewiesen.

4. Stellplatze sind gemaf der Stellplatzsatzung nachzuweisen.

5. Haustechnische Anlagen (z. B. Klimagerate, Abluftfiihrungen, Warmepumpen) sind so
auszulegen, zu installieren und zu betreiben, dass am néchstgelegenen Wohnhaus (jeweils
0,5m vor dem gedffneten Fenster eines schutzbedirftigen Raumes) ein Teilbeurteilungspegel
i.S.d. Nr. 3.2.1 Abs. 2 der TA-Larm von tags (6.00Uhr - 22.00Uhr) 49 dB(A) und nachts
(22.00Uhr bis 6.00Uhr) 34 dB(A) nicht Gberschritten wird. Der Nachweis Uber die Einhaltung
der genannten Werte obliegt den jeweiligen Betreibern.

6. Auf den besonderen Schutz des Mutterbodens und sonstige Vorgaben zum Umgang und zum
Schutz von Boden nach DIN 19731 und § 12 BBodSchV wird hingewiesen.

7. Bei Gestaltungsfragen wird insbesondere bei Zweifelsféllen eine friihzeitige Abstimmung mit
der Gemeinde empfohlen.

8. Fdur die Anlage der Hecke und Baume (aul3er Obstsorten) sind ausschlie3lich einheimische
Arten zu verwenden.

9. Den Grundstlickseigentiimern wird empfohlen, das anfallende Regenwaser zu sammeln und
fur die Gartenbewasserung oder eventuell die Toilettenspilung zu verwenden. Die Grof3e der
Auffangbehalter sollte pro 100m2 Dachflache 2-3 m3 nicht unterschreiten.

10. Werden bei ErschlieRungs- oder Baumalinahmen Anzeichen gefunden, die auf einen

Altlastenverdacht schliel3en lassen, ist das Landratsamt Forchheim unverziiglich zu
informieren.

VERFAHRENSVERMERKE FUR DIE ERWEITERUNG DES BEBAUUNGSPLANES

1) Der Bau- und Umweltausschuss der Stadt Ebermannstadt hat in der Sitzung vom 14.02.2022

die Erweiterung des Bebauungsplanes "Durrerain/Lohrwiesen” (1.Erweiterung) beschlossen.
Der Erweiterungsbeschluss wurde am 01.03.2022 ortsiblich bekanntgemacht.

2) Zum Entwurf der 1. Erweiterung des Bebauungsplanes "Durrerain/Lohrwiesen” in der Fassung vom

28.01.2022 wurden die Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange geman
§ 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 01.03.2022 bis 04.04.2022 beteiligt.

3) Der Entwurf der 1. Erweiterung des Bebauungsplanes "Dirrerain/Lohrwiesen” in der Fassung vom

28.01.2022 wurde mit der Begrindung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 08.03.2022
bis 07.04.2022 6ffentlich ausgelegt.

4) Die Stadt Ebermannstadt hat mit Beschluss des Bau- und Umweltausschusses vom 02.05.2022

die 1. Erweiterung des Bebauungsplans "Durrerain/Lohrwiesen” gemal3 § 10 Abs. 1 BauGB
in der Fasung vom 20.04.2022 als Satzung beschlossen.

(Siegel) Stadt Ebermannstadt, den ....................

1. Birgermeisterin Christiane Meyer

5) Der Satzungsbeschluss zur 1. Erweiterung des Bebauungsplans "Dirrerain/Lohrwiesen” wurde am
.................... gemal § 10 Abs. 3 Halbsatz 1 BauGB 6&rtsublich bekannt gemacht. Die 1. Erweiterung

des Bebauungsplans ist damit in Kraft getreten.

(Siegel) Stadt Ebermannstadt, den ...................

1. Birgermeisterin Christiane Meyer
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Stadt Ebermannstadt

91320 Ebermannstadt
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Bebauungsplan "Durrerain/Lohrwiesen

1. Erweiterung

mit integriertem Grunordnungsplan
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