1. Anderung BBP "Oberes Tor"
- Rechtsplan vom 16.02.2009 -

Stadt Ebermannstadt, Ldkr. Forchheim

Der Stadtrat von Ebermannstadt hat am 13.03.2002 denﬂ(ﬁ%te ingsbeschluss zur Anderung
des Bebauungsplanes "Oberes Tor" gemaR § 1 Ab%/ri BauG féfas . Dieser Beschluss wurde am
02.04.2002 ortsiiblich bekannt gemacht. .
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Die friihzeitige Blrgerbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB hat durch &éffentliche Auslegung
des Planvorentwurfes in der Fassung vom 12.09.2002 in ,der‘Zelthvo\m 16.09. 2002 bis
18.10.2002 stattgefunden. Parallel dazu wurde die fruhzahga Ste
offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 1 BauGB durcpgefuhrt‘ s
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Der Entwurf des geanderten Bebauungsplanes in der Fassung vom 09.11.2007 wurde mit der
Begriindung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 07.01.2008 bis 08.02.2008 &ffentlich
ausgelegt. Ort und Dauer der Auslegung wurden mit dem Hinweis, dass Bedenken und
Anregungen wahrend der Auslegungsfrist vorgebracht werden kénnen, am 21.12.2007 ortsiblich
bekannt gemacht. . "-‘n

Die Trager offentlicher Belange wurden gemaR § 3 Abs 2 BauGB am SQ .11.2007 von der

Auslegung benachrichtigt.
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1. Blrgermeister

Die Stadt Ebermannstadt hat mit Beschluss des Stadt rates vony . ( Zno%die 1. Anderung
des Bebauungsplanes in der Fassung vom _(Qi, ema{s § 10 A 1 BauGB als Satzung
beschlossen. Yo ,7
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1. Birgermeister

Der Beschluss uber die Anderung des Bebauungspl ys@;ﬁg ga AN loo ggemé{s § 10 Abs. 3
Halbsatz 1 BauGB ortslblich bekannt gemacht. "¢y }J :).-" i \
Die 1. Anderung des Bebauunglplanes ist damit in }(l’.&‘ft e%ret :
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Planungsrechtliche Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB und § 11 BauNVQO)

Im Plangebiet wird folgende Gebietsart festgesetzt:

Sondergebiet "Handel und Dienstleistungen” gemalk § 11 BauNVQO.

Innerhalb des festgesetzten Sondergebietes sind Einzelhandelseinrichtungen, Geschafts-
, Buro- und Verwaltungsgebaude zuldssig.

Wohnungen, stérende Gewerbebetriebe, Lagerhduser und Tankstellen sind nicht zuléssig.

Die Summe der Nettoverkaufsflachen im gesamten Sondergebiet "Handel und
Dienstleistungen" darf maximal 3.210 gm betragen.

Getrennt nach Sartimentsbereichen durfen in der Summe der Bauabschnitte BA | und BA I
folgende Nettoverkaufsflachen nicht Gberschritten werden:

Nahrungs- und Genussmittel 1.120 gm gesamt
Gesundheits- und Kérperpflege 500 gm gesamt
Elektrogeréte, Leuchten 150 gm gesamt
Bekleidung 750 gm gesamt
Schuhe 160 gm gesamt
Blicher, Schreibwaren, neue Medien 180 gm gesamt
Unterhaltungselektronik 120 gm gesamt
Sport, Spiel, Hobby 230 gm gesamt

Mal} der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr.1 BauGB und § 16 BauNVQ)

Bezogen auf das geplante Geldnde durfen folgende Firsththen (FH) nicht Uberschritten
werden:

bei | Vollgeschoss bis maximal 296,50 m (.NN
bei Il Vollgeschossen bis maximal 302,20 m G.NN

Die fertigen Erdgeschossfullbodenhdhen (FOK) der Hauptgebaude dirfen

maximal 292,20 m 0.NN liegen.

Bauweise (§ 2 (1) Nr.2 BauGB und § 22 BauNVO)

Fur die Bebauung ist eine abweichende Bauweise in der Form festgesetzt, dass zu den
Grundsticksgrenzen Mindestgrenzabstande nach den Darstellungen im Planteil
einzuhalten sind.

Abweichungen gemafn Art.7 BayBO von der Abstandsflachenregelung nach Art.6 BayBO
sind dabei zul&ssig.

Uberbaubare Grundstiicksfldche (§ 9 (1) Nr.2 BauGB und §14 BauNVO)

Die baulichen Anlagen und Einrichtungen im Sinne des §14 BauNVO sind nur innerhalb der
Uberbaubaren Fldchen zu errichten.

Die erforderlichen Mulltonnenstellpldtze, Wertstoffsammelbehalter sowie
Fahrradabstellméglichkeiten sind auRerhalb der Uberbaubaren Fldchen zuléssig.

Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind (§ 9 (1) und (6) BauGB)
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“Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind (§ 9 (1) und {6) BauGB)

Im Bereich der Sichtfelder sind bauliche Anlagen sawie jegliche Art von Bepflanzungen,
Willen, Ablagerungen, Zaunen, Stapeln, Haufen o.4. unzuldssig, die eine Héhe von mehr
als 0,80 m Uber der Fahrbahn erreichen. Die Pflanzung von Hochstammen ist zuldssig,
solange diese einen Kronenansatz von mind. 4,50 m haben und die Pflanzung mit dem
StraRenbauamt abgestimmt wurde.

Anschluss an die Verkehrsflachen (§ 9 (1) Nr.4, 11 und (6) BauGB)

Unmittelbare Zufahrten vam Grundstiick zu den Hauptstrallen sind nur an den in der
Planzeichnung festgesetzten Stellen zuldssig. Weitere Zufahrten zur B 470 und St 2685
sind nicht zul&ssig.

Im Bereich der B 470 wird von Str.-km 46,013 bis Str.-km 46,077 ein Abstand der
baulichen Anlagen von 12,25 m, gemessen vom Fahrbahnrand der B 470, zugelassen. Bei
Str.-km 46,128 wird ein Abstand der baulichen Anlagen von 11,25 m , gemessen vom
Fahrbahnrand der B 470 zugelassen.

Fiur bauliche Anlagen im Bereich der St 2685 wird ein Abstand von 18 m, gemessen vom
Fahrbahnrand der St 2685, zugelassen.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
(89 (1) Nr.24 und (4) BauGB

In den schutzbediftigen Rdumen nach DIN 4109 Schallschutz im Hochbau, Ausgabe
11/89, z.B. Birordume, die in Richtung der Bundesstrale B470 und St 2685 orientiert
sind, sind Schallschutzfenster mit mindestens der Schallschutzklasse 3 nach
VDI-Richtlinie 2719 "Schallddmmung von Fenstern und deren Zusatzeinrichtungen" vom
August 1987 einzubauen.

Grunordnerische Festsetzungen
(§9 Abs. 1 Nr.20, 25 BauGB und Art.91 BayBO)

Festsetzungen zu unbebauten Bereichen der Grundstlcke

Mit dem Bauantrag ist ein Freiflichengestaltungsplan vorzulegen.

Die unbebauten Bereiche der Grundstiicke sind aulerhalb der erforderlichen Zugénge,
Zufahrten und Stellflachen gértnerisch zu gestalten und zu unterhalten.

Dabei sind standortgerechte, heimische Bdume und Straucher zu verwenden. Die
erforderliche Mindesipflanzdichte betragt je 100 gm angefangener unbebauter
Grundstiicksflache 1 Baum.

Pflanzgebot

An den im Planteil gekennzeichneten Stellen sind Baume und Straucher nach
untenstehender Pflanzvorschlagliste zu pflanzen und zu unterhalten.

Innerhalb der festgesetzten Flache fiir Stellpltze sind im BA | mindestens 6 und im BA ||
mindestens 4 grobkronige Laubbaume gemaf Pflanzvorschiagliste zu pflanzen.
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Pflanzvorschlagliste

Baume (S=f.d. Stralenraum) Straucher

acer campestre Feldahorn cornus mas Kornelkirsche
acer plantanoides Sitzahorn (S) COrnus sanguinea Roter Hartriegel
crataegus monogyna Weilldorn (S) corylus avellana Haselnuss
prunus padus Traubenkirsche rosa canina Hundsrose
quercus robur Stieleiche (S) viburnum lantana Wolliger Schneeball
sorbus aria Mehlbeere

sorbus aucuparia Eberesche

tilia cordata Winterlinde (S)

Cbstbdume

Apfel, z.B. Berlepsch, Landsb. Renette
Birne, z.B. Gute Graue, Gute Luise
Zwetschge, z.B. Frank. Hauszwetschge

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

(§9 (4) BauGB und Art.91 BayBO)

Baukérper/ Fassaden

Im Bauabschnitt BA | ist zwischen dem parallel zur Bundesstralie B 470 angeordneten
Baukdrper und den parallel zur Staatsstralle St 2685 angeordneten Bauk&drper ein

mindestens 3,0 m breiter, iiberdachter Durchgang zu belassen.

Fur die Hauptgeb&ude sind Fassadengestaltungspléne varzulegen.
GroRflachige grellfarbige Putzflachen und Verfliesungen sind unzulassig.

Déacher

Fur die Hauptgebdude im BA | sind ausschliellich Pultdacher mit einer Dachneigung von
6-12° zul&ssig.

Fiir die Gebaude im BA |l sind Pultddcher mit einer Dachneigung von 6-12°und Flachdédcher
zulassig.

Die Pultdachflachen sind in einheitlichem Farbton und Material herzustellen.
Einfriedungen

Einfriedungen zu den Hauptverkehrsstraen B 470, St 2685 und Oberes Tor sind
unzuléssig.

Einfriedungen zu den hinterliegenden Grundstlcken sind zuléssig. Diese sind ohne Sockel
und in einer Gesamthhe von 1,20 m zu errichten. Sie sind mit freiwachsenden Hecken aus
standortgerechten Laubhélzern zu hinterpflanzen.

Zusammenhéngende Einfriedungen sind so zu gestalten, dass sie in Material, Héhe und
Farbe aufeinander abgestimmt sind. Grellfarbige Einfriedungen sind unzulé&ssig.

Stellplatze
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Die 'Ob.erfléchen der Stellplatze sind wasserdurchléssig zu gestalten, sofern der
Untergrund hierfur geeignet ist. Die Nichteignung ist durch ein Baugrundgutachten

nachzuweisen.

Nebenanlagen

Nebenanlagen sind hinsichtlich ihrer Gestaltung auf die Hauptgeb&ude abzustimmen.

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind in Abstimmung mit der Stadt Ebermannstadt nur am Ort ihrer Leistung
zuldssig, soweit sie die Aufmerksamkeit des Kraftfahrers nicht stéren.

Lagerhaltung

Eine zu den &ffentlichen Verkehrsflachen hin sichtbare Lagerung von Verpackungen,
Getrénkekasten usw. ist nicht gestattet. Die Standorte fiir Wertstoffsammelbehélter,
Restmuilltonnen und Wertstoffsammelstellen sind durch bauliche und gértnerische
Mafinahmen zum &ffentlichen Verkehrsraum hin gegen Sicht abzuschirmen.

Hinweise
Abwasserbeseitigung

Das im Planungsbereich anfallende unbelastete Oberflaichenwasser von Dach- und
Freiflachen, das nicht einer Brauchwassernutzung zugefiihrt wird, darf nicht in den
Schmutzwasserkanal entwéssert werden, sondern ist an geeigneter Stelle auf dem
Grundstiick selbst ohne Beeintrachtigung von Nachbaranwesen oder benachbarter
Verkehrsflachen zu versickern. Eine Befreiung von der Pflicht der Versickerung kann nur
aufgrund eines Baugrundgutachtens erteilt werden. Stérker belastetes
Oberflachenwasser ist in den Mischwasserkanal abzuleiten.

Dachflachenwasser

Es wird empfohlen, das auf den Dachfldchen anfallende, unbelastete Regenwasser zu
sammmeln (z.B. in Zisternen) und einer Brauchwassernutzung (z.B. Gartenbew&sserung)
zuzuflhren.

Leitungsschutzabstéande

Bei der Pflanzung von B&umen ist ein Mindestabstand von 2,50 m zu den, am Tage des
Inkrafttretens des Bebauungsplanes bestehenden, zu schiitzenden Leitungen zu
beachten. Bei Unterschreitungen sind entsprechende Schutzmalfnahmen vorzusehen.

Die Neuverlegung von Versorgungsleitungen ist auf die im 6ffentlichen StraRenraum
vorhandenen und geplanten Bdume abzustimmen. Es ist auf einen Sicherheitsabstand von
mind. 2,50m zu achten. Sollte dieser Schutzabstand unterschritten werden, sind
SchutzmaRnahmen durch die Versorgungstéger vorzusehen.

Bei Mischverkehrsfléachen ist im Zuge der Herstellung der ErschlieRungsanlagen ein
Versorgungsstreifen von 1,00 m Breite vorzusehen.
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Die Oberflachen der Stellplétze sind wasserdurchldssig zu gestalten, sofern der
Untergrund hierfir geeignet ist. Die Nichteignung ist durch ein Baugrundgutachten
nachzuweisen.

Nebenanlagen

Nebenanlagen sind hinsichtlich ihrer Gestaltung auf die Hauptgeb&ude abzustimmen.

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind in Abstimmung mit der Stadt Ebermannstadt nur am Ort ihrer Leistung
zulassig, soweit sie die Aufmerksamkeit des Kraftfahrers nicht stéren.

Lagerhaltung

Eine zu den &ffentlichen Verkehrsfléchen hin sichtbare Lagerung von Verpackungen,
Getrankekasten usw. ist nicht gestattet. Die Standorte flir Wertstoffsammelbehiiter,
Restmiilltonnen und Wertstoffsammelstellen sind durch bauliche und gértnerische
Mafinahmen zum &ffentlichen Verkehrsraum hin gegen Sicht abzuschirmen.

Hinweise
Abwasserbeseitigung

Das im Planungsbereich anfallende unbelastete Oberflaichenwasser von Dach- und
Freiflichen, das nicht einer Brauchwassernutzung zugeflhrt wird, darf nicht in den
Schmutzwasserkanal entwéssert werden, sondern ist an geeigneter Stelle auf dem
Grundstiick selbst ohne Beeintrachtigung von Nachbaranwesen oder benachbarter
Verkehrsflachen zu versickern. Eine Befreiung von der Pflicht der Versickerung kann nur
aufgrund eines Baugrundgutachtens erteilt werden. Starker belastetes
Oberflachenwasser ist in den Mischwasserkanal abzuleiten.

Dachflachenwasser

Es wird empfohlen, das auf den Dachfldchen anfallende, unbelastete Regenwasser zu
sammmeln (z.B. in Zisternen) und einer Brauchwassernutzung (z.B. Gartenbewésserung)
zuzufuhren.

Leitungsschutzabsténde

Bei der Pflanzung von Béumen ist ein Mindestabstand von 2,50 m zu den, am Tage des
Inkrafttretens des Bebauungsplanes bestehenden, zu schiitzenden Leitungen zu
beachten. Bei Unterschreitungen sind entsprechende Schutzmafinahmen vorzusehen.

Die Neuverlegung von Versorgungsleitungen ist auf die im 6ffentlichen StraRenraum
vorhandenen und geplanten Bdume abzustimmen. Es ist auf einen Sicherheitsabstand von
mind. 2,50m zu achten. Sollte dieser Schutzabstand unterschritten werden, sind
Schutzmalnahmen durch die Versorgungstager vorzusehen.

Bei Mischverkehrsfléachen ist im Zuge der Herstellung der ErschlieRungsanlagen ein
Versorgungsstreifen von 1,00 m Breite vorzusehen.



Bodendenkmaler

Art. 8 Abs. 1 DSchG: Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziiglich der
Unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Landratsamt fur 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 geflihrt haben. Die Anzeige
eines der Verpflichteten befreit die Ubrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem
Fund geflihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhéltnisses teil, so wird er durch Anzeige an
den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 DSchG: Die aufgefundenen Gegensténde und der Fundort sind bis zum Ablauf
von einer Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere
Denkmalschutzbehérde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten
gestattet.

Altlasten

Werden bei Erschliefungs- oder Baumallnahmen Anzeichen gefunden, die auf einen
Altlastverdacht schlieen lassen, ist das SG44 (Immissionsschutz) beim Landratsamt
Forchheim unverziglich zu informieren.

Wasserschutzgebiet

Bei einer Neufestsetzung des Wasserschutzgebietes wiirde aus fachlicher Sicht eine
geringfugige Ricknahme der Wasserschutzgebietsgrenze angezeigt. Bei einer einfachen
Bebauung hélt das Wasserwirtschaftsamt Bamberg eine Ausnahmegenehmigung fiir richtig
und ohne weitere Auflagen mdglich (vgl. Stellungnahme des Wasserwirtschaftsamtes
Bamberg vom

01.03.2002 Aktenzeichen: 4-416/F 121-1587/2002 und

07.10.2002 Aktenzeichen: 4-4622-F121)

Festsetzungen durch Planzeichen
Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB und § 11 BauNVQ)

SO Sondergebiet "Handel und Dienstleistungen"

Mal der baulichen Nutzung (9 (1) Nr. 1 und § 16 BauNVO)

2.1 Zahl der Vollgeschosse

2 Vollgeschosse als Héchstmal



B Grundfiachenzahl

0,8 Grundfiachenzahl GRZ maximal

4 Geschossflachenzahl

Geschossflachenzahl GFZ als Hochstmaf®

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
(§9 (2) BauGB und §§ 22 und 23 BauNVO)

e ——— Baugrenze

R M —. Baulinie
a abweichende Bauweise
g geschlossene Bauweise

.  Verkehrsflachen
(89 (1) Nr. 11 und (6) BauGB})

Stralenbegrenzungslinie

StraRenverkehrsflache

FuR- und Radweg

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung

offentlicher Parkplatz

FuRgangerbereich

 Aaluiaiaie ) 4 Ein-/Ausfahrten

StralRenbegleitgriin als "Leitgrin"




6.  Grlnordnung

(89 (1) Nr. 20, 25 und (6) BauGB)

7.  Sonstige Planzeichen

PD

FD
- >
L //;‘,/

Hinweise

374/2

. N
Jo o o

BA |

private Grinflache mit Pflanzgebot gemalt textlicher Festsetzung

Anpflanzen von Baumen

Anpflanzen von Baumen
(vorgeschlagener Standort geman textlicher Festsetzung)

Erhalt von B&umen

Flache flur Stellpldtze und Zufahrten
(§ 9 (1) Nr. 4, 22 BauGB)

Pultdach
(§ 9 (4) BauGB und Art. 91 BayBQO)

Flachdach
(§ 9 (4) BauGB und Art. 91 BayBQ)

vorgeschriebene Haupfirstrichtung
(§ 9 (1) Nr. 2 BauGB)

Sichtfeld, von Bebauung und Sichthindernissen freizuhalten

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches
(§ 9 (7) BauGB)

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen, Abgrenzung des Maltes der
Nutzung innerhalb eines Baugebietes ( § 1 Abs. 1, § 16 Abs. 5 Bau NVO)

Flurstiicksnummer

Flurstiicksgrenze

wichtige Wegverbindung

Trennung der Bauabschnitte BA | und BA 1l

geplante Linksabbiegestreifen und Lichtsignalanlagen
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