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 11 des Gesetzes vom 08.10.2022
(BGBI. 1 S. 1726) 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 § 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, BayRS 2132-1-B), zuletzt gedndert 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
21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802), diesen
Bebauungsplan als Satzung.
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A. Festsetzungen durch Planzeichen

1. Art

der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 4, 11 BauNVO)

Allgemeines Wohngebiet

Sonstiges Sondergebiet
Zweckbestimmung Gastronomie mit Aulengastronomie

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

Grundflachenzahl (GRZ): siehe Nutzungsschablone

Hinweise

226

vorhandene Grundstlicksgrenzen

(mit Flurnummern)

vorhandene Gebaude mit Gebdudenummer

j mogliche Gebaudestellung

x 290.471

Hohe vorhandenes Gelande

VERFAHRENSVERMERKE FUR DIE AUFSTELLUNG DES BEBAUUNGSPLANES

1. Der Stadtrat hat in der Sitzung vom 18.10.2021 die 1. Anderung des Bebauungsplanes als
Planungsvorhaben der Innenentwicklung gem. § 13 a BauGB beschlossen.
Der Aufstellungsbeschluss wurde am 02.11.2021 ortsublich bekannt gemacht.

2. In der Bekanntmachung wurde gem. § 13 a Abs. 3 Nr. 1 BauGB darauf hingewiesen, dass der
Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren ohne Durchflihrung einer Umweltprifung nach
§ 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt werden soll.

3. Zum Entwurf der Anderung des Bebauungsplanes in der Fassung vom 04.10.2021
wurden die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB in der
Zeit vom 25.10.2021 bis 26.11.2021 beteiligt.

4. Der Entwurf der Anderung des Bebauungsplanes in der Fassung vom 04.10.2021 wurde mit
Begriindung gem. § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 09.11.2021 bis 10.12.2021 6ffentlich
ausgelegt. Die Auslegung wurde am 02.11.2021 ortsublich bekannt gemacht.
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B. Textliche Festsetzungen nach § 9 BauGB, BauNVO und DIN 18005

1.

1.1

1.2
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2.2
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3.1

3.2
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Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 1-15 BauNVO)

Im Plangebiet wird als Art der baulichen Nutzung ein Sondergebiet sowie ein allgemeines Wohngebiet im
Sinne des § 4 Baunutzungsverordnung — BauNVO festgesetzt. Gemal § 1 Abs. 4 und Abs. 9 BauNVO in
Verbindung mit § 15 BauNVO wird festgesetzt, dass die nach § 4 Abs. 3 BauNVO Nr.4 und 5
ausnahmsweise zulassigen Nutzungen im Plangebiet nicht zulassig sind.

Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

WA1 dient der Pflege und Betreuung von Senioren sowie der Betreuung von Menschen mit Behinderung.
Hier sind Geb&ude, Einrichtungen und Freiflachen im Sinne der Zweckbestimmung, einschlieRlich
erganzender Einrichtungen, wie Kiichen, Verwaltung, Lager-, Neben- und Sozialrdume far
Personengruppen mit besonderem Wohnbedarf zulassig. Zusatzlich sind Wohnungen im WA1 zulassig.

WA2 dient der Betreuung und Begegnung von Kindern und Jugendlichen. Hier sind Gebaude,
Einrichtungen und Freiflachen im Sinne der Zweckbestimmung, einschliel3lich erganzender
Einrichtungen, wie Kiichen, Verwaltung, Lager-, Neben- und Sozialrdume fir Personengruppen mit
besonderem Wohnbedarf zuldssig. Es ist eine zugehdrige Freiflache herzustellen.

Sonstiges Sondergebiet mit Zweckbestimmung Gastronomie mit Aulengastronomie (§ 11 BauNVO)

SO dient der Gastronomie.

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

Zahl der Vollgeschosse

Siehe Nutzungsschablone:
Maximal Il Vollgeschosse im WA1
Maximal Il Vollgeschosse im WA2
Maximal Il Vollgeschosse im SO

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

siehe Nutzungsschablone

Im WAZ2 ist eine Uberschreitung der zuldssigen Grundflache durch Anlagen gem. § 19 Abs. 4 Satz 2
BauNVO zulassig, sofern sie durch weitgehend unversiegelte Bereiche der Aulkenspielanlagen des
Kindergartens erfolgt.

Im SO ist eine Uberschreitung der zuldssigen Grundflachenzahl fiir den AuRenbereich der Gastronomie
zuldssig, wenn die zusatzlich befestigten Flachen als wasserdurchlassige Beldge mit einem
Abflussbeiwert von mind. 0,8 oder besser ausgefuhrt werden.

Hohenfestsetzung (§ 9 Abs. 2 BauGB, § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO)

siehe Nutzungsschablone, die maximale Gebaude- und Wandhohe darf die im Plan fur den jeweiligen
Bereich WA1, WA2, SO festgesetzten H6hen nicht Gberschreiten. Gemessen wird von der fertigen
Erdgeschoss-Fulibodenoberkante (EFOK) bis zur Schnittlinie Auenkante Aulienwand/Oberkante
Dachhaut bzw. dem héchsten Punkt des Gebaudes.

Die Oberkante des fertigen ErdgeschossfuRbodens darf zwischen 290,00 m 0 NHN und 290,25 m G NHN
liegen.

Die maximale Wandhdhe von Nebenanlagen fur Garagen, Fahrradstellplatze und Abfallsammelanlagen
durfen 3,5 m gemessen ab neuer Geldndehdéhe nicht Gberschreiten.

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

Bauweise (§ 22 Abs. 2 BauNVO)
Fur den Bereich WA1 ist eine abweichende Bauweise fur zusammenhangende Hausgruppen mit einer
Gesamtlange von max. 86,5m zulassig. Fur die Bereiche WA2 und SO gilt eine offene Bauweise.

Terrassen, Balkone und Fluchttreppen sind auch auferhalb der Baugrenzen zul&ssig.

Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB i.V.m. §§ 12 und 14 BauNVO)

Flachen fur Stellplatze (§ 12 Abs. 6 BauNVO)
Stellplatze, sind nur innerhalb der tberbaubaren Grundsticksflachen sowie innerhalb der Flachen far
Gemeinschaftsanlagen mit der Zweckbestimmung ,ErschlieBungs- und Aufenthaltsflachen® zulassig.

42

43

44

5.1

5.2
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5.5

6.1

Flachen fur Nebenanlagen (§ 14 Abs. 1 BauNVO)

Nebenanlagen gem. § 14 Abs. 1 BauNVO wie Milleinhausungen, Fahrraduberstande, Gartenhauser,
Lager, etc. sind innerhalb der mit WA und SO gekennzeichneten Bauflachen auch auf3erhalb der
festgesetzten Baugrenzen sowie innerhalb der Flachen fir Gemeinschaftsanlagen mit der
Zweckbestimmung ,ErschlieBungs- und Aufenthaltsflachen® zulassig.

Flachen fur Gemeinschaftsanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 22, BauGB)

Gemeinschaftsanlagen mit der Zweckbestimmung ErschlieBungs- und Aufenthaltsflachen

innerhalb der Flachen fir Gemeinschaftsanlagen mit der Zweckbestimmung ,ErschlieBungs- und
Aufenthaltsflachen® sind folgende Nutzungen zulassig, soweit sie den gemeinschaftlichen Zwecken des
allgemeinen Wohngebietes und des Sondergebietes dienen:

- Nichtéffentliche Verkehrsanlagen wie Wohnwege und Zufahrten

- Nebenanlagen wie Milleinhausungen

Zuordnung der Gemeinschaftsanlagen
Die festgesetzten Gemeinschaftsanlagen sind dem allgemeinen Wohngebiet WA1 und WA2 sowie dem
Sondergebiet SO zugeordnet.

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

Pflanzgebote fur Laubbaume

Die festgesetzten Standorte sind lageméaRig nicht bindend. Verschiebungen sind bis zu 3 m méglich.
Qualitat: StU mind. 14/16 cm. Die Pflanzung hat spatestens 1 Jahr nach Aufnahme der Wohnnutzung zu
erfolgen. Fir die Gehélzpflanzungen sind Arten der GroRbdume aus der Artenliste (siehe D 2. Hinweise)
zu verwenden.

Nadelgehdlzhecken, oder Schotter-/Kiesgarten mit weniger als 70% Bepflanzung sind nicht zulassig.

Fur die Beleuchtung der geplanten neuen Geb&ude des Quartiers innerhalb des Geltungsbereiches sind
nur ,insektenfreundliche” Leuchtmitteln zulassig, z.B. Natrium-Hochdrucklampen mit gelber Strahlung im
Bereich 680nm, oder Natrium-Hochdrucklampen mit verbreitertem Spektrum und wei3gelbem Licht, oder
LED Lampen mit warmweifem Licht, mit Verwendung von Lampentypen, die nur nach unten strahlen,
bzw. Beleuchtung mit zeitlicher Steuerung (Bewegungsmelder).

Artenschutz
Die Baufeldraumung erfolgt durch eine 6kologische Baubegleitung, um sicherstellen, dass
artenschutzrechtliche Verbotstatbestiande im Sinne des § 44 BNatschG nicht erfullt werden.

Gehdlzschutz

Im Zuge der Bauausfiihrung ist darauf zu achten, dass bestehende, zu erhaltende Baume und He-
ckenstrukturen entlang der Wiesent nicht geschadigt werden. Die Sicherung ist durch eine 6kologische
Baubegleitung sicherzustellen.

Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Grundrissgestaltung/SchallschutzmalRnahmen
In den in der Planzeichnung gekennzeichneten Bereichen sind aktive Larmschutzmalnahmen zum
Schutz vor Verkehrsgerduschen vorzusehen.

Sofern aktive Larmschutzmalnahmen z.B. in Form einer larmorientierten Grundrissgestaltung durch die
Ausschopfung aller planerischen Méglichkeiten nicht umsetzbar ist, kbnnen passive
Larmschutzmalihahmen am Geb&ude zur Einhaltung der zulassigen Innenpegel in den schutz-
bedirftigen Raumen an diesen Fassaden zugelassen werden.

In den gekennzeichneten Bereichen mit passiven SchallschutzmalRnahmen an Fassaden sind flr
AuRenbauteile von schutzbedirftigen Raumen die Anforderungen der Luftschallddmmung nach DIN
4109-1:2018-01 in Verbindung mit DIN 4109-2:2018-01 einzuhalten. Sofern zum Zeitpunkt der
Baueingabe eine neuere Fassung der DIN 4109 baurechtlich eingefiihrt ist, sind die Anforderungen an
die Luftschallddmmung nach diesen MalRgaben zu ermitteln.

Fur Schlafraume ist durch den Einbau von fensterunabhangigen schallgedammten Liftungsein-
richtungen bzw. einer zentralen Luftungsanlage fur eine ausreichende Beliftung zu sorgen, so-fern nicht
mindestens ein Fenster des Raumes an den larmabgewandten Fassaden orientiert werden kann
(larmorientierte Grundrissgestaltung).

Wohn-/Schlafraume in Ein-Zimmer-Wohnungen sowie Kinderzimmer sind wie Schlafrdume zu beurteilen

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

1.2

1.3

1.4

1.5

Wohngebaude

Gebaudeform

An- und Vorbauten sind zulassig, wenn sie sich der Gesamtform und -gestaltung des Hauptbaukérpers
unterordnen (= die Kubatur und Héhe des Hauptbaukoérpers deutlich unterschreiten).

Bei Hausgruppen im WA1 besteht Anpassungspflicht bei den Hauptgebauden hinsichtlich:

- Dachneigung, Dacheindeckung, Dachaufbauten.

- Dachuberstande an Ortgang und Traufe

Maligebend ist das zuerst beantragte Gebaude.

Dachform

Hauptgebaude: symmetrisches Satteldach mit mittigem First.

Dachform Verbindungsgebaude/Nebengebaude/Garagen/Carports und An- und Vorbauten:
symmetrisches Satteldach mit mittigem First, Pultdach oder Flachdach.

Dachneigung
Die Neigung bei Satteldachern muss zwischen 25° und 50°, bei Pultdachern zwischen 10° und 25° bei
Flachdachern zwischen 0° und 4° liegen.

Dachvorsprung
- bei Hauptgebaude sind max. zuldssig: an der Traufe bis 60 cm und am Ortgang bis 30 cm.
- bei Nebengebéaude sind max. zulassig: an der Traufe bis 40 cm und am Ortgang bis 20 cm.

Dacheindeckung und Dachaufbauten

Bei Satteldachern von Haupt- und Nebengebduden hat die Dacheindeckung in rot bis rotbraun zu
erfolgen. Dachgauben sind nur beim Satteldach mit Dachneigung ab 40° zugelassen. Die Lange von
Dachgauben darf in ihrer Summe maximal zwei Drittel der Gebaudelange, die von Zwerchgiebeln
maximal 50 % der Gebaudelange betragen. Der Mindestabstand der Gaube zur Giebelseite betragt 1,5m
(gemessen wird von der Aul3enwand) und zum First 0,5 m. Es ist jeweils in der Dachneigung zu messen.
Dabei sind als Dachform Pultdach mit parallel zur Traufe des Hauptgebaudes verlaufenden Dachtraufe
oder Satteldach zuldssig.

Nicht begehbare Flachd&cher bis 4° Neigung sind zu begrinen, soweit sie nicht far die Gewinnung von
Sonnenenergie oder zur Belichtung genutzt werden.

Einfriedungen, Terrassentrennwande

Grundstickseinfriedungen zu 6ffentlichen Flachen sowie zur freien Landschaff sind nur bis zu einer Hohe
von 1,80 m Uber Oberkante Stral’e bzw. natirlichem Gelédnde zuldssig. Tore und Taren darfen nicht zur
Stralde hin aufschlagen.

Stellplatze (STP)

Gemal Stellplatzsatzung der Stadt sind pro WE 1,5 STP nachzuweisen. Abweichend davon ist der
Ersatz von 8 Stellplatzen durch einen Carsharing - Stellplatz gebunden an das Wohnquartier WA1
zuldssig.

Hinweise

Denkmalpflege

Archaologische Bodendenkmaler genief3en den Schutz des BayDSchG, insbesondere Art. 7 Abs. 1 und
Art. 8 Abs. 1 und 2.

Alle mit der Durchfihrung des Projektes betrauten Personen missen darauf hingewiesen werden, dass
bei AuRenarbeiten auftretende vor- und frihgeschichtliche Funde nach dem BayDSchG unverziglich
dem Bay. Landesamt fur Denkmalpflege gemeldet werden missen.

Empfehlungen zur Pflanzenverwendung

a) GrolRbdaume

Tilia cordata Winterlinde
Acer platanoides Feldahorn
Salix alba Silberweide
Juglans regia Walnuss

b) Mittelgroe und kleine Baume

Acer campestre Feldahorn
Alnus glutinosa Schwarzerle
Carpinus betulus Hainbuche
Prunus avium Vogelkirsche

Malus, Pyrus, Prunus, Obstbdume Apfel-, Birnen-, Kirschen-, Zwetschgen-
Cydonia und Quittensorten

c) Straucher
Corylus avellana Hasel

Crataegus laevigata  Weilldorn

Ribes alpinum Berg-Johannisheere
Rosa canina Hundsrose

Salix caprea Salweide
Sambucus nigra Holunder

Freiflachengestaltungsplan
Dem Bauantrag ist ein qualifizierter Freiflachengestaltungsplan beizufigen, der mit den zustandigen
Fachabteilungen des Landratsamtes Forchheim abzustimmen ist.

Altlastenverdacht
Werden bei ErschlieBungs- oder Baumalnahmen Anzeichen gefunden, die auf einen Altlastverdacht
schlielen lassen, ist das Landratsamt Forchheim unverzuglich zu informieren.

Auf mégliches Grundwasser wird hingewiesen. Eine wasserundurchlassige Stahlbetonkonstruktion der
Fundamentplatte wird empfohlen. Sofern durch die Bauausfiihrung wasserrechtliche Tatbestédnde beruhrt
werden (Bauwasserhaltungen, Unterkellerung/Fundamente im Grundwasser), sind die Genehmigungen
hierfir vor Baubeginn beim Landratsamt Forchheim zu beantragen.

Einleitung Dachwéasser

Das von den Dachern anfallende Niederschlagswasser kann vom Grundstick Uber mehrere
Einleitungsstellen in die Wiesent direkt eingeleitet werden. Bei Verwendung von Dacheindeckungen in
Metall, sind diese zu beschichten.

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

Hinweise zum Schallimmissionsschutz

Grundlage der Bemessung der schalltechnischen Anforderungen und der baulichen MalRnahmen zum
Schutz gegen AuBenlarm (Art und Gite der Aulienbauteile sowie gegebenenfalls zu bertcksichtigender
Zusatzeinrichtungen) sind die im Bericht 15273.2 der Wolfgang Sorge Ingenieurbiro fir Bauphysik
GmbH & Co. KG vom 28.09.2022 in den Anlagen 9 und 10 dargestellten Beurteilungspegel fir den
Tagzeitraum und Nachtzeitraum. Die Beurteilungspegel fur den Nachtzeitraum gelten ausschlielich fur
Raume, die Gberwiegend zum Schlafen genutzt werden (z. B. Kinder- und Schlafzimmer). Die Auslegung
der erforderlichen passiven Larmschutzmalnahmen ist auf Grundlage der baurechtlich eingeflhrten
Fassung der DIN 4109-1:2018-01 in Verbindung mit DIN 4109-2:2018-01 durchzufihren.
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