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FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

1. Art der baulichen Nutzung

WR

1.1.2. Reine Wohngebiete
(§ 3 BauNVO)

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

Grundflachenzahl

GRZ04 25

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

———— 35, Baugrenze

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

6.1. Stralenverkehrsflachen

6.2.  Stralkenbegrenzungslinie

6.3.  Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

8. Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen
(§ 9 Abs.1 Nr.13 und Abs.6 BauGB)

unterirdisch

15. Sonstige Planzeichen

(§ 9 Abs.1 Nr.21 und Abs.6 BauGB)

15.13. Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
(§ 9 Abs.7 BauGB)

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

(§ 9 Abs.1 Nr.1 des Baugesetzbuches -BauGB-, §§ 1 bis 11 der Baunutzungsverordnung -BauNVO-)

15.14. Nutzungsabgrenzung unterschiedlicher Wand- und Firsthéhen innerhalb eines Baugebietes
(§ 1 Abs.4, § 16 Abs.5 BauNVO)

DARSTELLUNGEN ALS HINWEIS

i

"‘12,7—»

geplante Gebaude / Bebauungsvorschlag

Bemalungen in Metern

2341 Flurkarte mit Bestandsgeb&auden und Flursticknummern
/( 306m Hoéhenlinien mit Héhenangabe in Metern tber Normalhéhennull
Q A Punkt mit Beschriftung zu Hinweis Nr. 3 StraRenbegrenzung
ad Beschriftung zur textlichen Festsetzung Nr. 7 Geh-, Fahr-, und Leitungsrecht

Unterschreitung Brandschutzmindestabstand von 5 Metern (MaRnahmen zum Brandschutz
erforderlich) - siehe Festsetzung Nr. 4.3

PRAAMBEL

Die Stadt Ebermannstadt erlasst aufgrund § 2 Abs. 1, §§ 9,10 und 13a des Baugesetzbuches (BauGB) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt ge&ndert durch Art. 9 des
Gesetzes vom 10.09.2021 (BGBI. | S. 4147), der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstuiicke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786),
zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802), des Art. 81 der Bayerischen
Bauordnung (BayBO) in der geltenden Fassung und des Art. 23 der Gemeindeordnung fur den Freistaat
Bayern (GO) in der geltenden Fassung die 2. Anderung des Bebauungsplans ,Untere Zierl*, fur den
Bereich 6stlich des Blumenweges, als Satzung.

§1

Raumlicher Geltungsbereich

Far den raumlichen Geltungsbereich des Baugebietes gilt die ausgearbeitete Bebauungsplanzeichnung in
der Fassung vom 08.11.2021 und die auf dieser vermerkten Festsetzungen.

§2
Bestandteile dieser Satzung

Bebauungsplan mit

1. zeichnerischem Teil im Maf3stab 1:500 und
2. Textlichen Festsetzungen

§3

Inkrafttreten

Diese Satzung tritt gemaR § 10 Abs. 3 BauGB mit ihrer Bekanntmachung in Kraft.

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1.

3.1
3.2
3.3

3.4

41
4.2

4.3

5.2

5.3

54

9.5

6.2

7.2

7.3

10.

11.
11.1

11.4

Raumlicher Geltungsbereich

Die 2. Anderung des Bebauungsplans ersetzt innerhalb seines rdumlichen Geltungsbereich alle
rechtsverbindlichen Baulinien und Bebauungsplane.

Art der baulichen Nutzung

Das Baugebiet wird als Reines Wohngebiet gemaR § 3 BauNVO festgesetzt.

MaR der baulichen Nutzung
In den Reinen Wohngebieten betragt die Grundflachenzahl 40 vom 100 (GRZ 0,4).

Hauptgebaude durfen eine Grundflache von jeweils 175 m? nicht Uberschreiten.

Die Wandhéhe darf die durch Planeintrag in den Baufenstern festgesetzte Héhe bezogen auf
Normalhéhennull nicht Gberschreiten.

Die Firsthéhe darf die durch Planeintrag in den Baufenstern festgesetzte Héhe bezogen auf
Normalhéhennull nicht Gberschreiten.

Uberbaubare Fliche, Bauweise
Die Errichtung von Einzel- und Doppelhausern ist bis zu einer Lange von 25 m zulassig.

In den Reinen Wohngebieten werden die Uberbaubaren Flachen mittels Baugrenzen nach § 23
Abs. 1 BauNVO festgesetzt. Ein Ubertreten der Baugrenzen um bis zu 1,5 m durch
untergeordnete Bauteile, insbesondere durch Zwerchgiebel, wird nach § 23 Abs. 3 BauNVO als
zulassig festgesetzt.

Gemal Art. 6 Abs. 5 S. 2 BayBO wird angeordnet, dass Art. 6 Abs. 5 S. 1 BayBO zwischen den
Baufenstern BF1 und BF2 nicht anzuwenden ist. Durch die festgesetzten Baugrenzen in
Kombination mit den per Planeintrag festgesetzten Wand- und Firsthéhen werden hier
AuRenwande zugelassen vor denen Abstandsflachen geringerer Tiefe liegen. Im Ubrigen sind die
Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO grundsatzlich einzuhalten. Ebenso sind die Vorgaben des
baulichen Brandschutzes im gesamten Geltungsbereich nach den Vorschriften der BayBO
einzuhalten.

Ortliche Bauvorschriften nach § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. Art. 81 BayBO

Far Haupt- und Nebengebaude sind Satteldacher zuldssig. Fur die Baufenster BF2, BF3 und BF5
sind zusatzlich Walmdé&acher und Pultd&cher zulassig. Pultdacher sind zulassig, sofern die
Oberkante allseits die vorgegebene Wandhdhe nicht Uberschreitet.

Dachflachen von Satteldéchern sind mit einer Dachneigung von 25° bis 52°, bezogen auf die
Horizontale, auszubilden. Dachflachen von Walmdachern sind mit einer Dachneigung von 10° bis
35°, bezogen auf die Horizontale, auszubilden. Dachflachen von Pultdachern sind mit einer
Dachneigung von 3° bis 20°, bezogen auf die Horizontale, auszubilden.

Far Garagen, Nebengebdude und untergeordnete Dacher an Hauptgebauden, z.B.
TerrassenlUberdachungen, sowie fur verbindende Dacher zwischen Haupt- und Nebengebauden
sind auch Flachdacher und flach geneigte Dacher mit einer Neigung von weniger als 5°, bezogen
auf die Horizontale, zul&ssig.

Auf Satteldachern und Walmdachern sind Zwerchgiebel sowie Dachgauben mit einer
Gesamtbreite bis zu je 40 Prozent der darunterliegenden Fassadenbreite zuléssig.

Solarenergieanlagen und Sonnenkollektoren sind auf Dachern von Haupt-, Nebengeb&uden und
Garagen ohne Aufstanderung zu errichten.

Garagen, Stellpldtze und Nebengebaude

Die Errichtung von Garagen, Carports und Nebengebauden ist bis jeweils zu einer Grundflache
von 55 m? auch auferhalb der GUberbaubaren Grundsticksflachen zuldssig, jedoch nicht in der
mind. 3 m breiten Vorgartenzone entlang der Stral3e.

Zufahrten zu Garagen, Carports und Stellplatzen durfen zur éffentlichen Verkehrsflache hin nicht
eingefriedet werden und sind so auszubilden, dass das Oberflachenwasser der Strafl3e nicht
zugefuhrt wird.

Geh-, Fahr-, und Leitungsrecht

Innerhalb der mit Geh-, Fahr-, und Leitungsrecht zu belastenden festgesetzten Fldchen a und b
wird ein Geh-, Fahr-, und Leitungsrecht in einer Breite von mindestens 3 Metern zuziglich der
erforderlichen Bewegungsflachen und Wendemdglichkeiten zugunsten der jeweils angebundenen
Flurstlcke festgesetzt.

Zu belastende Flurstiicke:
2349
2352

Zugunsten von Flist.Nr.:
2349
2352

Innerhalb der mit Geh-, Fahr-, und Leitungsrecht zu belastenden festgesetzten Flache c wird ein
Leitungsrecht in einer Breite von 3 Metern zugunsten der Stadt Ebermannstadt festgesetzt.

Innerhalb der mit Geh-, Fahr-, und Leitungsrecht zu belastenden festgesetzten Flache d wird ein
Leitungsrecht in einer Breite von 3 Metern zugunsten der Stadt Ebermannstadt und der
Stadtwerke Ebermannstadt festgesetzt.

Einfriedung

Die H6he von Einfriedungen (Zaune) an der StralRenseite darf 1 m nicht Gberschreiten. Die Héhe
von Zaunsockeln an der StraRenseite darf eine H6he von 10 cm nicht Gberschreiten. An seitlichen
und rickwartigen Grundstlicksgrenzen darf die H6he der Einfriedungen (Zaune) 2 m nicht
Uberschreiten, Zaunsockel sind unzulassig.

Stiitzmauern, Gelandeaufschiittungen und Geldndeabgrabungen

VVom naturlichen Gelédnde abweichende Erdbewegungen (Auf- und Abtrage), die sich als Folge der
Bauweise im Hang ergeben, sind auf das unbedingt notwendige MaRk zu begrenzen und maximal
bis zu einer Héhe von 1,5 m zuldssig. Stitzmauern sind bis zu einer Héhe von max. 1,5 m im
Abstand zu Grundstiicksgrenzen von mind. 0,75 m (Ausnahme: im Bereich von
Grundstuckzufahrten direkt an der Grundsticksgrenze) zulassig.

Wasserhaushalt

Im gesamten Geltungsbereich sind neu anzulegende Stellplatze und unbefahrene Wege
versickerungsfahig, z.B. als Drainpflaster, auszubilden.

Grinordnung

Die Versiegelung 6ffentlicher und privater Flachen ist auf ein Mindestmal zu beschranken. Nicht
Uberbaute Flachen der bebauten Grundstlcke sind bis auf ErschlieRungs- und Stellplatzflachen
als Wiesen-, Rasen- oder Bodendeckerflachen mit Einsaat von Grasern und Krautern oder mit
standortgerechten Stauden zu begriinen, zu pflegen und zu erhalten. Ein dauerhaftes Abmulchen
bzw. Abkiesen dieser Flachen ist nicht gestattet.

In den Reinen Wohngebieten ist je voller 400 m? Grundsticksflache ein Laubbaum bzw.
Obstbaum oder zwei Straucher geman Artenliste auf dem Planblatt zu pflanzen. Zwischen den
Baumen ist ein Pflanzabstand von mind. 10,0 m und zwischen den Strauchern von mind. 1,0 m
einzuhalten. Die Standorte sind frei wahlbar. Die so gepflanzten Gehélze sind dauerhaft zu
erhalten, entsprechend zu pflegen und bei Ausfall zu ersetzen.

Die Anpflanzung der Geholze muss spéatestens in der auf die Baufertigstellung folgenden Pflanz-
periode erfolgen.

Flachdacher und flach geneigte Dacher von Garagen, Carports und Nebengeb&uden bis zu einer
Dachneigung von 5°, soweit sie nicht als Dachterrasse genutzt werden, sind mit einer extensiven
Dachbegriinung zu versehen. Fir die Dachbegrinung ist ein Substrataufbau von mindestens 10
cm vorzusehen, der mit einer standortgerechten Graser-, Sedum- oder Krautermischung angelegt
ist.

Die Baufeldraumung sowie die Beseitigung von Vegetationsbestanden sind nur vor Beginn der
Brutzeiten im April oder nach Aufzucht der Jungtiere ab August zul&ssig. Alternativ ist vor
Baubeginn ein Nachweis zu erbringen, dass keine schitzenswerten Végel im Baufeld bruten.

Die Durchfuhrung von unvermeidbaren Gehdlzrodungen gemaf § 39 Abs. 5 BNatSchG bzw. Art.
16 Abs. 1 Satz 2 BNatSchG sind ausschlieRlich auRerhalb der Brutzeiten von Vdgeln, das heifit
von Anfang Oktober bis Ende Februar zulassig.

117 Fur AuBRenbeleuchtungen sind nur Leuchtmittel mit einer warm-weilten Farbtemperatur (1700 bis
maximal 3000 Kelvin) zulassig. Bei Lampenaufbau und Lampenform ist eine méglichst wenig
insektenschadliche Konstruktionsweise (z.B. mittels Ausrichtung, Abschirmung, Reflektoren,
Barrieren gegen eindringende Insekten) zu wahlen. Insbesondere ist der Abstrahlwinkel auf das
notwenige Mal zu beschréanken. Die Leuchten sind waagerecht und so niedrig wie maéglich zu
installieren.

11.8 Artenliste:

Fur die festgesetzten Pflanzungen sind folgende Arten zu verwenden:
Zu verwendende Baume, PflanzgréBe Hochstamm, 3x verpflanzt, mit Drahtballen, Stammumfang:
16-18 cm; Ursprungsgebiet 12 ,Frédnkisches Higelland*
Acer campestre Feldahorn
Carpinus betulus ,Fastigiata’ Séaulen-Hainbuche
Frangula alnus Faulbaum
Juglans regia Walnuss
Prunus padus Traubenkirsche
Prunus spinosa Schlehe
Pyrus pyraster Wild-Birne
Sorbus aucuparia Echte Eberesche
Sorbus torminalis Elsbeere
Zu verwendende Obstbdume, Pflanzgré3e Hochstamm, 2x verpflanzt mit Ballen Stammumfang 8-
10 cm; Ursprungsgebiet 12 ,Frénkisches Hiigelland®; Es sind regionale Sorten zu verwenden
Apfel Sorten
Birnen Sorten
Kirsch Sorten
Zu verwendende Stréducher, 2x verpflanzt, Gré3e: 60-100 cm;
Ursprungsgebiet 12 ,Frénkisches Higelland*
Berberis vulgaris Berberitze
Carpinus betulus Hainbuche
Cornus mas Kornelkirsche
Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Coryllus avellana Hasel
Crataegus leavigata Zweigriffliger WeilRdorn
Crataegus monogyna Eingriffliger Weil3dorn
Euonymus europaea Pfaffenhitchen
Frangula alnus Faulbaum
llex aquifolium Stechpalme
Ligustrum vulgare Liguster
Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche
Lonicera nigra Schwarze Heckenkirsche
Ribes uva-crsipa Stachelbeere
Rosa arvensis Feldrose
Rosa canina Hundsrose
Rubus caesius Kratzbeere
Rubus idaeus Himbeere
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Sambucus racemosa Traubenholunder
Viburnum lantana Wolliger Schneeball
Viburnum opulus Wasser-Schneeball

HINWEISE:

1. Bodendenkmadler: Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege oder die
Untere Denkmalschutzbehdrde geman Art. 8 Abs. 1-2 DSchG:

Art. 8 Abs. 1 DSchG: Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich der
Unteren Denkmalschutzbehdrde oder dem Landesamt fur Denkmalpflege anzuzeigen. Zur
Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundstlicks, sowie der
Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefuhrt haben. Die Anzeige eines
der Verpflichteten befreit die Ubrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund
gefuhrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Un-
ternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

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

2. Niederschlagswasser: Hinsichtlich der Niederschlagswasserbeseitigung sind die DWA-
Merkblatter M 153 sowie A 138 zu beachten.

Far die erlaubnisfreie Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser sind die Anfor-
derungen der ,Verordnung Uber die erlaubnisfreie schadlose Versickerung von gesammeltem
Niederschlagswasser® (Niederschlagswasserfreistellungsverordnung — NWFreiV) und die da-
zugehdrigen Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von Niederschlagswasser in das
Grundwasser zu beachten.

Ist die NWFreiV nicht anwendbar, ist ein wasserrechtliches Verfahren beim Landratsamt
Forchheim durchzufuhren. Vor Einleitung in ein Gewasser sind — sofern moglich — Regen-
ruackhaltungen vorzusehen.

3. StraBenbegrenzung: Der raumliche Geltungsbereich der Bebauungsplananderung ist
zwischen den Punkten A-B, C-D sowie E-F zugleich StraRenbegrenzungslinie.

4. Stellplédtze: Stellplatze sind gemaR der Stellplatzsatzung nachzuweisen.

5. Altlasten: Auf die Mitteilungspflicht gem. Art. 1 BayBodSchG wird hingewiesen: Sollten bei
den Aushubarbeiten organoleptische Auffalligkeiten des Bodens festgestellt werden, die auf
eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast hindeuten, ist unverzuglich das Landratsamt
Forchheim zu benachrichtigen. Der Aushub ist z. B. in dichten Containern mit Abdeckung
zwischenzulagern bzw. ist die Aushubmalnahme zu unterbrechen bis der Entsorgungsweg
des Materials geklart ist.

6. Immissionsschutz: Haustechnische Anlagen (z.B. Klimagerate, AbluftfUhrungen, Warme-
pumpen) sind so auszulegen, zu installieren und zu betreiben, dass am nachstgelegenen
Wohnhaus innerhalb des WR (jeweils 0,5 m vor dem geotffneten Fenster eines schutzbedurf-
tigen Raumes) ein Teilbeurteilungspegel i.S.d. Nr. 3.2.1 Abs.2 der TA-L&rm von tags (6.00
Uhr — 22.00 Uhr) 44 dB(A) und nachts (22.00 Uhr — 6.00 Uhr) 29 dB(A) nicht uberschritten
wird. Der Nachweis Uber die Einhaltung der genannten Werte obliegt den jeweiligen Betrei-
bern.

7. Uberschwemmungsgebiete, Hochwasserschutz, Gewésserentwicklung: Der Vorha-
bensbereich liegt aukerhalb eines Uberschwemmungsgebiets bzw. wassersensiblen Be-
reichs. Aufgrund der Lage am Hang wird auf die Gefahr einer Uberflutung durch sog. ,wild"
abflieRendes Oberflachenwasser infolge von Starkregenereignissen hingewiesen. Es wird
empfohlen, vorsorglich entsprechende bauliche MaRnahmen vorzusehen, die das Eindringen
von Oberflachenwasser in das Geb&ude verhindern.

8. Freiflaichengestaltungsplan: Im Zuge des Umgriffs des Bauvorhabens soll ein Freiflachen-
gestaltungsplan entworfen werden. Dieser hat zum Ziel die Aufteilung der nicht Gberbauten
Flachen unter Angabe der Lage und Breite der Zu- und Abfahrten, der Anzahl, Lage und
GroRe der Stellplatze, die beabsichtigte Veranderung des urspringlichen Gelandeniveaus,
die Darstellung von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser, die Darstellung von
Ver- und Entsorgungseinrichtungen und die Darstellung von Pflanzungen (Qualitat, Anzahl,
Abgrenzung, FlachengréfRe, etc.) zu beinhalten bzw. zu beschreiben und zu verorten. Norma-
lerweise wird der FGP erganzend zu einem Baumbestandsplan entwickelt.

9. Insektenfreundliche Beleuchtung: Erganzend zur Festsetzung 11.7 sollte sich die Hohe

von Lichtmasten nach der Gebaudehdhe richten und zwei Drittel davon nicht Gberschreiten.
Dadurch wird ein Abstrahlen in die Umgebung vermieden. Die Beleuchtung sollte bedarfsori-
entiert geschaltet und in den spatesten Nachstunden (ca. 23.00 bis 5.00 Uhr) merklich redu-
ziert (anzustreben sind 70 Prozent) oder ganz abgeschaltet werden.

VERFAHRENSVERMERKE

1) Der Stadtrat der Stadt Ebermannstadt hat in der Sitzung vom 14.06.2021 die Anderung des
Bebauungsplans ,Untere Zierl* (2. Anderung) beschlossen. Der Anderungsbeschluss wurde am
01.07.2021 ortsublich bekanntgemacht.

2) Die Unterlagen, aus denen sich die Offentlichkeit zu den allgemeinen Zielen und Zwecken sowie
wesentlichen Auswirkungen der Planung gemaf § 13a Abs. 3 Nr. 2 unterrichten kann, lagen in der Zeit
vom 01.07.2021 bis einschlieRlich 08.07.2021 zur Einsicht bereit.

3) Zum Entwurf der 2. Anderung des Bebauungsplans ,Untere Zierl“ in der Fassung vom 14.06.2021
wurden die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange geman § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit
vom 09.07.2021 bis 10.08.2021 beteiligt.

4) Der Entwurf der 2. Anderung des Bebauungsplans ,Untere Zierl“ in der Fassung vom 14.06.2021 wurde
mit der Begriindung geman § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 09.07.2021 bis 10.08.2021 &ffentlich
ausgelegt.

5) Zum Entwurf der 2. Anderung des Bebauungsplans ,Untere Zierl“ in der Fassung vom 13.09.2021
wurde das Landratsamt Forchheim gemag § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 08.10.2021 bis
22.10.2021 erneut beteiligt.

6) Der Entwurf der 2. Anderung des Bebauungsplans ,Untere Zierl in der Fassung vom 13.09.2021 wurde
mit der Begriindung geman § 4a Abs. 3 Satz 1 BauGB in der Zeit vom 08.10.2021 bis 22.10.2021
erneut o6ffentlich ausgelegt.

7) Die Stadt Ebermannstadt hat mit Beschluss des Stadtrates vom 08.11.2021 die 2. Anderung des
Bebauungsplans ,Untere Zierl“ gemanR § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 08.11.2021 als Satzung
beschlossen.

Ebermannstadt, den .............

(1. Burgermeisterin Christiane Meyer)

8) Ausgefertigt

(1. Burgermeisterin Christiane Meyer)

9) Der Satzungsbeschluss zur 2. Anderung des Bebauungsplans ,Untere ZIefl™ WUTEE @M s« cxioiv
gemaf § 10 Abs. 3 Halbsatz 1 BauGB ortsublich bekannt gemacht. Die 2. Anderung des
Bebauungsplans ist damit in Kraft getreten.

Ebermannstadt, den .............

\Z480”
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Stadt Ebermannstadt
Franz-Dorrzapf-Stralde 10
91320 Ebermannstadt

Bebauungsplan "Untere Zierl"
2. Anderung
mit integriertem Grinordnungsplan
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