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A. Praambel

Aufgrund der §§ 8 - 10 i.V.m. § 13 a des Baugesetzbuches i. d. Fassung der
Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634) wird nach Beschluss-
fassung durch den Gemeinderat Ebelsbach vom 18.11.2020 folgende Satzung
iber die 2. Anderung des Bebauungsplans "Am Ebelsbach", bestehend aus der
Planzeichnung (mit zeichnerischen Festsetzungen und Planzeichenerkldrung) und
den textlichen Festsetzungen, erlassen:

B. Festsetzungen

Die nachfolgenden Festsetzungen ersetzen vollstandig die Festsetzungen des
Ursprungsbebauungsplans vom 21.01.1974 im Geltungsbereich der 2. Ande-
rung des Bebauungsplans "Am Ebelsbach".

I. Planungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9 Abs. 1 und 1a
BauGB und BauNVO

1. Art der baulichen Nutzung

()

2. MaB der baulichen Nutzung
2.1 Grundflachenzahl

0,4/0,6 Grundflichenzahl (GRZ):
im Allgemeinen Wohngebiet (WA): maximal 0,4
im Mischgebiet (Ml): maximal 0,6

Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

Mischgebiet (§ 6 BauNVO)

Die zulassige Grundfldchenzahl darf durch die Grundfldchen von
Garagen, Stellplatzen und deren Zufahrten bis zu 50 % Uber-
schritten werden (§ 19 Abs. 4 BauNVO).

2.2 Geschossflachenzahl

Geschossflachenzahl (GFZ), Héchstmaf3 im WA: 0,8
HochstmaBB im MI: 1,2

2.3 Zahl der Vollgeschosse
(n/m

Als HochstmaB sind 2 oder 3 Vollgeschosse zulassig.
Bei 3-geschossiger Bebauung ist die Verwirklichung des obersten

Geschosses nur als Dachgeschoss zulassig.

2.4 Gebaudehohen

TH: 3/ 6/ Maximale Traufhéhen fir Gebdude am Hang (entlang d. Georg-Schéfer-5tr.)
3 Vollgeschosse 2 Vollgeschosse
779m Bergseite: 6m 3m
Talseite: 9m 6m

Ebenes Geldnde bzw. geringes Gefalle (unterer Bereich der Badergasse):
2 Vollgeschosse/ Dachneigung bis zu 10° : maximale Traufhéhe: 7 m
2 Vollgeschosse /Dachneigung 10 - 45°:  maximale Traufhéhe: 6 m

Unterer Bezugspunkt: ErdgeschossfuBBbodenoberkante (EFOK)
Oberer Bezugspunkt: Schnittpunkt zwischen Wand und DachaufB3enhaut

2.5 Hohenlage der Gebaude

Maximale Hohe:

Die Oberkante des fertigen FuBbodens des Erdgeschosses (EFOK) darf
maximal 0,4 m Uber der Oberkante der nichstgelegenen StraBe bzw. der
Gelandeoberkante liegen, wenn die genannten Oberkanten jeweils héher
als 228,40 m NN liegen.

Mindesthohe:

Die EFOK muss sich mindestens auf einer Héhe von 228,40 m GUNN befinden
(s. "B I.6. Hochwasserschutz"). Die Mindesthéhe ist durch Gelandeaufschit-
tung zu erreichen. Der Abstand zwischen dem aufgeschitteten Gelande
und der EFOK (Gebaudesockel) darf maximal 0,4 m betragen.

Die EFOK wird in der Mitte der Gebaudeseite ermittelt. Auf die nachstgele-
gene StraBe ist im rechten Winkel zur Geb&udeseite Bezug zu nehmen. Bei
Eckgrundstticken gilt die ibergeordnete Straf3e (Georg-Schafer-Straf3e) als
Referenz.

Zum Schutz vor Uberflutung von Wohngebauden bei Starkregen sind
Offnungen mindestens 0,2 m iber dem umliegenden Gelénde anzuordnen.
Lichtschachte sind mindestens 0,2 m (iber Geldnde zu ummauern.

Bei der Entwasserung tiefliegender Rdume ist die DIN 1986 BI. 1 Ziff. 14 -
Schutz gegen Ruckstau - zu beachten.

3. Bauweise, Baugrenzen
3.1 Bauweise
0] offene Bauweise

£

3.2 Baugrenzen

Baugrenze

Mindestgrenz- und Mindestgebdudeabstand nach der Bayerischen
Bauordnung (BayBO), Art. 6, sind einzuhalten.

Zulassig sind Einzel- und Doppelhauser.

Garagen, Stellplatze und sonstige Nebenanlagen sind unter Beach-

tung des Art. 6 BayBO auch auBerhalb der Baugrenzen zulassig (vgl.

B Il 3. Nebenanlagen).
4. Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

StraBenverkehrsflache

StraBenbegrenzungslinie

Gehweg - Bestand (Georg-Schafer-Stral3e)

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung:
Offentliche Parkplatze

5. Freiflachen

5.1 Private Freiflachen

Die privaten Freiflachen sind mit Gberwiegend standortheimischen
Geholzen (siehe Artenliste) zu gestalten und dauerhaft gartnerisch
zu unterhalten.

5.2 Befestigung von Wegen, Zufahrten und Hofflachen

Die Wege, Zufahrten und Hofflachen sind wasser- und luftdurch-
lassig zu befestigen (Schotter oder Fugenpflaster). Die Wasser- und
Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie Beton-
unterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen etc. sind nicht zulassig.

6. Hochwasserschutz

Fir Gebaude, die im faktischen Uberschwemmungsgebiet des

Ebelsbachs (Gelandehéhe auf bzw. unter 228,40 m GNN) errichtet

werden, gelten folgende Festsetzungen:

- Das Untergeschoss des Gebdudes muss wasserdicht hergestellt
werden.

- Lichtschachte oder sonstige Wandéffnungen missen 0,2 m héher
als das umgebende Gelande liegen (vgl. B | 2.5).

- Im Falle von Lagerungen von wassergefdhrdenden Stoffen unter
der 0.g. Hohe, insbesondere von Heizdl, ist ein konstruktiver
Anlagenschutz - z.B. gegen das Aufschwimmen von Lagertanks -
vorzusehen.

7. Sonstige Planzeichen

r I Grenze des raumlichen Geltungsbereichs der 2. Anderung des
I I Bebauungsplans "Am Ebelsbach"

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

ll. Ortliche Bauvorschriften und gestalterische Festsetzungen
gem. § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. Art. 81 BayBO

1. Dach
1. 1 Dachformen

SD, KWD, Zulassige Dachformen sind: Satteldach, Krippelwalmdach,
FD, PD Flachdach und Pultdach

1. 2 Dachneigung

Gebaude mit bis zu 2 Vollgeschossen:
SD, PD und KWD: 10 - 45°, FD: bis zu 10°

Geb&ude mit mehr als 2 Vollgeschossen:
SD, PD und KWD: 10 - 30°, FD: bis zu 10°

2. Kniestock

Maximal zulassiger Kniestock: 1 m
Unterer Bezugspunkt: FuBbodenoberkante im Dachgeschoss
Oberer Bezugspunkt: Unterkante Pfette

3. Nebenanlagen
Nebenanlagen wie Garagen, Carports oder Gerateschuppen etc.
dirfen auch auBerhalb der Baugrenzen errichtet werden, wenn sie
eine Gesamtflache von 40 m2 nicht Gberschreiten (vgl. B13.2
Baugrenzen).

4. Einfriedungen
Im Bereich der Wendeanlage in der Badergasse muss zwischen
Einfriedung und Fahrbahnrand ein Mindestabstand von 1,0 m
eingehalten werden.

5. Sonstiges
Bei der Fassadengestaltung sind grelle, reflektierende sowie
fluoreszierende Anstriche und Materialien nicht zuléssig. Dies gilt
auch fur Nebenanlagen.

C. Vermerke (§ 9 Abs. 6 BauGB)

Grenze des 60-m-Bereichs entlang dem Ebelsbach
Bauliche Anlagen im 60-m-Bereich bedurfen der Anlagengeneh-
migung nach § 36 WHG i.V.m. Art. 20 BayWaG.

D. Hinweise

[

bestehende Gebaude

geplantes Gebaude

® 228,15

Héhenpunkt/ m GNN

bestehende Flurstiicksgrenzen

Erklarung der Nutzungsschablone

Art der baulichen Nutzung | Hochstzahl der Vollgeschosse

Grundflachenzahl (GRZ) Geschossflachenzahl (GFZ)

Bauweise zulassige Dachformen

Hinweis zum Hochwasserschutz:
Der Wasserspiegel extremen Hochwassers (HQextrem) kann im Rosengéasschen 228,49
m GNN erreichen. Es wird empfohlen, die EFOK auf 228,50 m NN anzuheben.

E. Verfahrensvermerke

1. Der Gemeinderat der Gemeinde Ebelsbach hat die Aufstellung der 2. Anderung
des Bebauungsplans "Am Ebelsbach" gemaB § 13 a BauGB in der Sitzung am
22.07.2020 beschlossen.

2. In der ortsublichen Bekanntmachung vom 27.08.2020 wurde gem. § 13 a Abs. 3
Nr. 1 BauGB darauf hingewiesen, dass der Bebauungsplan im beschleunigten Ver-
fahren ohne Durchfihrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB geandert
werden soll. Die Information der Offentlichkeit gem. § 13 a Abs. 3 Nr. 2 BauGB
erfolgte vom 01.09.2020 bis 15.09.2020 durch Auslegung der Planunterlagen.

3. Zu dem Entwurf der Bebauungsplan-Anderung in der Fassung vom 16.09.2020
wurden die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange geméaB § 4 Abs. 2
BauGB in der Zeit vom 25.09.2020 bis 30.10.2020 beteiligt.

4. Der Entwurf der Bebauungsplan-Anderung in der Fassung vom 16.09.2020
wurde mit Begriindung gemaB § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 07.10.2020
bis 13.11.2020 6ffentlich ausgelegt.

5. Die Gemeinde Ebelsbach hat mit Beschluss des Gemeinderats vom 18.11.2020 die

Bebauungsplan-Anderung gem. § 10 Abs. Z'i‘gagﬁggljfxtder Fassung vom 18.11.2020
als Satzung beschlossen. N
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6. Ausgefertigt
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7. Der Satzungsbeschluss zur 2. Anderung des Bebéfj:xngsplans wurde am
02.42, 7979 9em3aB § 10 Abs. 3 Halbsatz 1 BauGB ortstblich bekannt gemacht.

Die 2. Anderung des Bebauungsplans "Am Ebelsbach” ist damit in Kraft
getreten. ALY I

Ubersicht

Gemeinde Ebelsbach, Landkreis HaBberge

2. Anderung des Bebauungsplans
"Am Ebelsbach"
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