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) und des Art. 23 der Gemeindeordnung flr den Freistaat Bayern
(Gemeindeordnung - GO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI S. 796), zuletzt gedndert durch Gesetz
vom 15.05.2018 (GVBI. S. 260) sowie des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) i. d. F. der Bekanntmachung
vom 14.08.2007 (GVBI S. 588), zuletzt gedndert durch §§ 3 des Gesetzes vom 24.07.2019 (GVBI. S. 408) und der
Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) i. d. F. der
Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786) diesen Bebauungsplan als Satzung.
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A. Festsetzungen durch Planzeichen

1. Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 5 BauNVO)

Dorfgebiet

Art der baulichen Grundflachenzahl Nutzungsschablone

2. MaR der baulichen Nutzung Nutzung (GR2)
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO) WA e *Dachform:

. SD= Satteldach

0,35  Grundflachenzahl (GRZ) BELIEIEE Rachiony ZD= Zeltdach

) 1+D SD

PD= Pultdach

I+D Zahl der Vollgeschosse - FD= Flachdach
Wandhéhe | Gebaudehshe SG=Staffelgeschoss

4,5m 9,5m
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3. Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)

 —— Baugrenze

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

Offentliche Verkehrsflachen

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)

@ Pflanzgebot Obstbdaume (nicht standortgebunden)

@ zu erhaltender Baum

- Pflanzgebot Baum-/Strauchhecke

Umgrenzung von Flachen zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(Ausgleichsflache: Anlage Obstwiese)

7. Flachen fiir Versorgungsanlagen, fiir die Abfallentsorgung
und Abwasserbeseitigung sowie fiir Ablagerungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

D Elektrizitat

—e—— 20 KV - Leitung mit Baubeschrankungsbereich

Sonstige Planzeichen
Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des
Bebauungsplans (§ 9 Abs. 7 BauGB)

Firstrichtung

VERFAHRENSVERMERKE FUR DIE AUFSTELLUNG DES BEBAUUNGSPLANES

Der Stadt rat hat in der Sitzung vom 08.06.2020 die Aufstellung des Bebauungsplanes mit
Grunordnungsplan beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am .............cccceeeneee 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 08.06.2020 hat in der Zeit vom 17.06.2020 bis 17.07.2020 stattgefunden.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB fiir den Vorentwurf des
Bebauungsplanes mit Grinordnungsplan in der Fassung vom 08.06.2020 hat durch Auslage in der
Zeitvom ................. bis ..o stattgefunden.

Zum Entwurf des Bebauungsplanes mit Griinordnungsplan in der Fassung vom 14.09.2020 wurden
die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
30.09.2020 bis 05.11.2020 beteiligt.

Der Entwurf des Bebauungsplanes mit Grinordnungsplan in der Fassung vom 14.09.2020 wurde mit
Begriindung gem. § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 08.10.2020 bis 09.11.2020 6ffentlich ausgelegt.
Die Auslegung wurde 1 Woche vorher bekannt gemacht.

Die Stadt hat mit Beschluss des Stadtrates vom 07.12.2020 den Bebauungsplan mit
Gruinordnungsplan gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 07.12.2020 als Satzung
beschlossen.

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

Christiane Meyer
Erste Blrgermeisterin

Der Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes mit Griinordnungsplan wurde am ...............c....o.....

gem. § 10 Abs. 3 BauGB ortsublich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.

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

Christiane Meyer
Erste Blrgermeisterin

Regelbeispiel (Prinzipschnitt)
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Regelbeispiel (Ansicht, talseitig),
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B. Textliche Festsetzungen nach § 9 BauGB und BauNVO

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

1.1 Dorfgebiet (§ 5 BauNVO)
Gemal § 1 Abs. 4 und Abs. 9 BauNVO in Verbindung mit § 15 BauNVO wird
festgesetzt, dass die nach § 5 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen
im Plangebiet nicht zulassig sind.

2. MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und § 9 Abs. 2 BauGB und §§ 16 - 21a BauNVO)

2.1 Zahl der Vollgeschosse
Maximal Il Vollgeschosse zulassig.
Das zweite Vollgeschoss ist nur im Dachgeschoss zulassig.

2.2 Grundflachenzahl GRZ: 0,25 (§§ 16, 17 und 19 BauNVO)

2.3 Hohenfestsetzung (§ 9 Abs. 2 BauGB, § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO)
Die maximale traufseitige Wandhohe betragt 4,50 m. Die Firsthéhe betragt 9,50 m.
Gemessen wird von der fertigen Erdgeschoss-FuRbodenoberkante (EFOK) bis zur
Schnittlinie AuRenkante AuRenwand/Oberkante Dachhaut. Zur Héhenlage der
Gebaude siehe C.1.5.

2.4 Beschrankung der Zahl der Wohnungen (§ 9 Nr. 1 Abs. 6 BauGB)
Im gesamten Plangebiet sind pro Wohngebaude max. 2 Wohneinheiten zulassig.

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

3.1 Offene Bauweise (§ 22 Abs. 2 BauNVO)
3.1.1 Nur Einzelhduser und Doppelhauser zulassig.

3.2 Baugrenze (§ 23 Abs. 3 BauNVO)
Unabhangig von den Festsetzungen des Bebauungsplanes gelten hinsichtlich der
Abstandsflachen die Regelungen der BayBO; die durch die Baugrenzen ausgewiesene
Uberbaubare Grundstlicksflache darf nur dann voll ausgenutzt werden, wenn die
vorgeschriebenen Abstandsflachen eingehalten werden.

3.3 Stellplatze, Nebenanlagen (§ 12 und 14 BauNVO) und Terrassen
Stellplatze sowie Terrassen und Nebenanlagen gem. § 14 sind bis insgesamt 75 m?
auch auferhalb der vorgegebenen Baugrenzen gem. den Vorschriften der BayBO
zulassig. Garagen sind nur innerhalb der Baugrenzen zulassig.

4. Planungen, Nutzungsregelungen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung der Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nrn. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

4.1 Ausgleichsflachen innerhalb des Geltungsbereichs
Ausgleichsflache sudlich der Bauflache (2.720 gm):
Diese Ausgleichsflachen ist als Streuobstwiese zu gestalten. MaRnahmen: Pflanzung
von mind. 4 Laubbaumen oder Obstbaum-Hochstammen, Mahd des Griinlands ab 1.7.
ohne Dingung und mit Mahgutabfuhr oder extensive Beweidung (Umfang 2.720 gm).

4.2 Pflanzgebot innerhalb der Bauflachen

Die festgelegten Pflanz-Standorte sind lagemaRig nicht bindend. Verschiebungen sind
bis zu 3m zuldssig. Qualitat: Hochstamm StU 10-12cm Fur Gehdlzpflanzungen (aulRer
Obstsorten) sind ausschliellich folgende Arten autochthoner Herkunft zu verwenden:

Mittelgrofe und kleine Baume,

Prunus avium Vogelkirsche

Malus regionale "Sorten’ Apfel

Pyrus regionale ,Sorten Birne

Prunus regionale ,Sorten’ Kirsche und Zwetschgen

Hecken

Corylus avellana
Crataegus monogyna
Cornus sanguinea

Gemeine Hasel
Eingriffeliger Wei3dorn
Roter Hartriegel

Euonymus europaea Pfaffenhiitchen
Ligustrum vulgare Liguster
Prunus spinosa Schlehe
Rhamnus cathartica Kreuzdorn
Rosa canina Hundsrose
Salix caprea Salweide
Sambucus nigra Holunder

4.3 Der zum Erhalt festgesetzte Baum ist zu erhalten.

4.4 Als Einfriedung sind Hecken mit heimischen Gehdlzarten zulassig (siehe Artenliste).
Nadelgehdlz-Hecken sind nicht zulassig.

4.5 Die Baufeldberdaumung ist nur auf3erhalb der Vogelbrutzeit oder direkt nach der Ernte
der Feldfrichte bzw. Mahd des Grinlands zulassig.

4.6 Fur die StralRenbeleuchtung sind nur Natrium-Hochdrucklampen mit gelber Strahlung
im Bereich 680nm, oder Natrium-Hochdrucklampen mit verbreitertem Spektrum und
weillgelbem Licht, oder LED Lampen mit warmweil’em Licht zulassig.

C. Ortliche Bauvorschriften (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. Art. 81 der BayBO) und
Gestaltungsfestsetzungen

1. Wohngebaude

1.1  Gebaudeform
An- und Vorbauten sind zulassig, wenn sie sich der Gesamtform und -gestaltung des
Hauptbaukdrpers unterordnen (= die Kubatur und Héhe des Hauptbaukdrpers deutlich
unterschreiten).
Die Lange von Zwerghausern, parallel zur Traufseite
gemessen, darf maximal die Halfte der Gebaudelange

betragen. Als Gebaudelange ist die Wandlange von %%
Aulenkante Giebelwand bis Auzenkante Giebelwand zu FuBpfette~ D&%

Grunde zu legen. 15
Die Firsthohe von Zwerghausern muss mindestens 70 cm S
unter Firsthohe des Hauptgebaudes liegen. Rohdecke

1.2 Dachform Hauptgebaude:
Zulassig: symmetrisches Satteldach mit mittigem First. Der —
Dachvorsprung an der Traufe darf max. 50 cm und am Ortgang max. 25 cm betragen.
Kniestock max. 0,75 m ab OK Rohdecke.

Dachform, An - und Vorbauten sowie Dachaufbauten:

Dabei sind als Dachform Pultdach mit parallel zur Traufe des Hauptgebaudes
verlaufenden Dachtraufe oder Satteldach zulassig.

Dachform Nebengebaude einschliel3lich Garagen:
Zulassig: symmetrisches Satteldach mit mittigem First oder Pultdach.

1.3 Dachneigung Hauptgebaude
Die Neigung muss zwischen und 42° und 50°liegen. Firstrichtung zwingend.

1.4

Dacheindeckung und Dachaufbauten

Die Dacheindeckung hat in rot bis rotbraun, grau oder anthrazit (nicht glanzend) zu
erfolgen.

Dachgauben sind zugelassen. Die Lange von Dachgauben darf in ihrer Summe
maximal zwei Drittel der Gebaudelange, die von Zwerggiebeln, maximal 50 % der
Gebaudelange betragen. Der Mindestabstand der Gaube zur Giebelseite betragt 1,5m
(gemessen wird von der AuRenwand), zum First 1,0 m und zur Traufe ebenfalls
mindestens 1,00 m. Es ist jeweils in der Dachneigung zu messen. Dabei sind als
Dachform Pultdach mit parallel zur Traufe des Hauptgebaudes verlaufenden
Dachtraufe oder Satteldach zulassig. Dacheinschnitte (Negativgauben) sind nicht
zulassig.

1.5 Hohenlage der Gebaude

Die Oberkante des fertigen Erdgeschossfullbodens darf bergseitig maximal 20 cm Uber
der bergseitigen Erschliel3ung liegen, talseitig maximal 100 cm Uber der
Gelandeoberkante.

Garagen und Carports

2.1 Der erforderliche Stauraum vor den Garagen und Stellplatzen darf durch Einfriedungen

grollenmalig nicht beschrankt werden. Der erforderliche Stauraum betragt bei
Garagen mindestens 5 m, und Carports mind. 3 m.

2.2 Bei Garagen mit Satteldach ist die Dachneigung aneinander gebauter Grenzgaragen

aufeinander abzustimmen (Anpassungspflicht). Mafligeblich ist die zuerst genehmigte
Garage. Ein Kniestock flr Garagen ist nicht zulassig. Das Aufstellen von Blechgaragen
ist unzulassig. Die maximale Lange der Grenzgaragen betragt 9,0 m.

2.3 Fur jede Wohneinheit sind zwingend 2 Stellplatze fir Kraftfahrzeuge herzustellen.

3.

Einfriedungen, Mauern

Grundstiickseinfriedungen zu 6ffentlichen Flachen sind als begriinte Zaune oder als
Hecken mit heimischen Geholzarten (siehe Artenliste) bis zu einer Héhe von 1,25 m
Uber Oberkante Strale stralRenseitig zulassig, an den Sichtflachen der Einmindungen
der Grundstiicke nur bis 0,8m, an den Grenzen zur freien Landschaft kann die Hohe
bei den Hecken Uberschritten werden. Tore und Turen durfen nicht zur Strafl3e hin
aufschlagen.

Stitzmauern innerhalb des Grundstlicks zur Grundstiicksgestaltung sind nur mit
Natursteinen max. bis zu einer Héhe von 1,2m ab neuer Gelandeoberkante zulassig.

D. Hinweise

1.

Auf mégliches Schichtenwasser wird hingewiesen. Eine ,Weille Wanne* wird
empfohlen. Sofern durch die Bauausfliihrung wasserrechtliche Tatbestande berthrt
werden (Bauwasserhaltungen, Unterkellerung/Fundamente im Grundwasser), sind die
Genehmigungen hierfir min. 6 Monate vor Baubeginn beim Landratsamt Forchheim zu
beantragen

Alle mit der Durchfiihrung des Projektes betrauten Personen missen darauf
hingewiesen werden, dass bei AuRenarbeiten auftretende vor- und friihgeschichtliche
Funde nach dem Bayer. Denkmalschutzgesetz unverziglich dem Bayer. Landesamt
fur Denkmalpflege gemeldet werden missen. Archaologische Bodendenkmaler
geniefllen den Schutz des BayDSchG, insbesondere Art. 7 Abs. 1 und

Art. 8 Abs. 1 und 2.

Auf Immissionen aus der angrenzenden landwirtschaftlichen Bewirtschaftung wird
hingewiesen. Ferner wird auf die Immissionen durch die SchieRsportanlage und des
Steinbruchbetriebs der Drigendorfer Schotterwerke hingewiesen.

Haustechnische Anlagen (z.B. Klimagerate, Abluftfihrungen, Warme-pumpen) sind so
auszulegen, zu installieren und zu betreiben, dass am nachstgelegenen Wohnhaus
(jeweils 0,5 m vor dem geoffneten Fenster eines schutzbedurftigen Raumes) ein
Teilbeurteilungspegel i.S.d. Nr. 3.2.1 Abs.2 der TA-Larm von tags (6.00 Uhr — 22.00
Uhr) 54 dB(A) und nachts (22.00 Uhr — 6.00 Uhr) 39 dB(A) nicht Gberschritten wird. Der
Nachweis Uber die Einhaltung der genannten Werte obliegt den jeweiligen Betreibern.

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

Bei Gestaltungsfragen wird insbesondere bei Zweifelsfallen eine frihzeitige
Abstimmung mit der Stadt empfohlen.

Werden bei Erschliefungs- oder BaumaRnahmen Anzeichen gefunden, die auf einen
Altlastverdacht schlief3en lassen, ist das Landratsamt Forchheim unverziglich zu
informieren.

Mit dem Bauantrag ist ein Freiflachengestaltungsplan vorzulegen, der die
Festsetzungen des Grinordnungsplans umsetzt.

Beim Oberbodenabtrag ist durch eine fachkundige archaologische Begleitung auf
etwaige archaologische Befunde wie Bodenverfarbungen oder Keramikbruchstiicke zu
achten.
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