5. Anderung des Bebauungsplanes
"Siedlung ostlich der StraPe zum Nussacker"
(Seniorenwohnanlage Ebelsbach)

Der Geltungsbereich umfasst das Grundstiick der Gemarkung Ebelsbach mit der Flurnummer
299/46 (Teilfldche).

Sdmtliche aufgestellten zeichnerischen Festsetzungen (Mindestfestsetzungen gem. § 30 (1) BauGB
gelten fiir den Teilbereich, der in dem Bebauungsplan umgrenzt wird.

Durch die neue Planung wird innerhalb des Geltungsbereiches der bereits existierende rechtskraftige
Bebauungsplan "SIEDLUNG OESTLICH DER STRASSE ZUM NUSSACKER" volistdndig ersetzt.

SATZUNG

A)  Festsetzungen durch Zeichen

1.0  Art der baulichen Nutzung

1.1 ] Allgemeines Wohngebiet (WA) gemdB § 4 BauNVO
Festsetzung der Nutzung wie folgt:

BA 1 Teilbereich Wohneinheiten (ca. 2/3) und Teilbereich Tagespflege (ca. 1/3).
BA 2: Teilbereich Wohneinheiten (ca. 2/3) und Teilbereich Tagespflege (ca. 1/3).

2.0 MaPB der baulichen Nutzung

2.1 GRZ 0,4 Grundflachenzahl als HéchstmaP, gemdR 88 16, 17 und 19 BauNVO:
bis max. 0,4
(Im Zeichenteil steht dazu lediglich die KenngréBe der Entwurfsplanung!)

2.2 GFZ 0,8 Geschossflachenzahl als HéchstmaR, gemdR 88 16, 17 und 20 BauNVO:
bis max. 0,8

2.3 Zahl der Vollgeschosse (——> als HochstmaR 3 Vollgeschosse).

Die maximal zuldssige Hohenkote im EG (OK FFB) betrdgt 249,80 m i NN.
Ein zusdtzliches Dachgeschoss ist nicht mdglich.

Talseitig ist ein zusdtzliches Untergeschoss mdglich, jedoch nicht als Voll—-
geschoss im Sinne des § 20 der BauNVO.

2.4  Wandhdhe max. Die Wandhéhe (an der Traufseite) wird bestimmt gemdB Art. 6 Abs. 4 BayBO.
(Wandhohe ist das MaR von der Geldndeoberflache bis zum Schnittpunkt
der Wand mit der Dachhaut oder bis zum oberen Abschluss der Wand.)

WH max. Die maximale Wandhohe wird festgesetzt auf 9,80 Meter.

2.5 Firsthohe max. MaRgebend ist der hochste Punkt der Dacheindeckung bzw. der oberste
Wandabschluss gemessen von der Gelandeoberflache.

FH max. Die maximale Firsthdhe wird festgesetzt auf 11,80 Meter.

2.6 Gelandehohe: Durch Aufschittungen und Abgrabungen wird die Geldndehohe festgelegt.
MaRgebend fiir die Berechnung der Abstandsflachen ist jedoch die natiirliche
Geldndeoberfldche. Beziiglich der Geldndemodellierung vgl. Ziffer B 1.1
An die Nachbargrenzen ist das Geldnde anzupassen, oder flach zu verziehen.

GH max. Aufschiittungen sind zuldssig, jedoch nur im Rahmen verfahrensfreier Bauvor—
haben gemdP Artikel 57 Abs. 1 Nr. 9 der BayBO i.d.F. der Bekanntmachung
vom 17.12.2012.
Abgrabungen sind zuldssig, jedoch nur im Rahmen verfahrensfreier Bauvorha—
ben gemdPB Artikel 6 Abs. 2 Satz 1 Nr 1 des BayAbgrG i.d.F. vom 20.12.2007.
An der Sldgrenze des Geltungsbereiches sind Abgrabungen bis zu max. 3,0
Metern zuldssig, um die Stellplatze im Bdschungsbereich ausbilden zu konnen.
2.7 Dachformen:  Zuldssige Dachformen: SD = Satteldach
PD = Pultdach
FD = Flachdach

2.8 Dachneigung:  Zulgssige Dachneigung: DN 0°- 15°

2.9  Festsetzungen: Nebenanlagen im Unter— bzw. Erdgeschoss mit separatem Baufenster.
Stellpldtze, Carports und Garagen im UG bzw. EG mit separatem Baufenster.

I Zahl der Vollgeschosse (——> als HochstmaB 1 Vollgeschoss).
WH max. Die maximale Wandhohe wird festgesetzt auf 3,00 Meter.
FH max. Die maximale Firsthohe wird festgesetzt auf 4,20 Meter.
Zuldssige Dachformen: SD = Satteldach
PD = Pultdach
FD = Flachdach
Zuldssige Dachneigung: DN Q°- 15°

3.0 Grenzen, Bauweise, Baugrenzen

31 mmmmm Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes gemdPB
§ 9 Abs. 7 BauGB

3.2 o} offene Bauweise gemdP § 22 Abs. 2 BauNVO

3.3  mmmm—— Baugrenze gemdB § 23 Abs. 3 BauNVO

3.4  mmmmmeme- Baugrenze gemdB § 23 Abs. 3 BauNVO (Nebenanlagen im UG sowie EG)

3.5 mmemmee—e- Baugrenze gemdB § 23 Abs. 3 BauNVO (Stellpldtze, Carports und Garagen)

3.6 Nutzungsschablone WA = Art der baul. Nutzung Z = Zahl der Vollgeschosse

GRZ = Grundflachenzahl GFZ = Geschossflachenzahl
o0 = offene Bauweise zulgssige Dachform /Dachneigung
ED = Einzel- u. Doppelhduser | SD = Satteldach
zuldssig PD = Pultdach
FD = Flachdach

4.0 Verkehrsflichen gemdP § 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB

4.1 [ ] Geplante ErschlieBungsanlagen/Zufahrten in Verbindung mit Nr. 4.3

4.2 [ ] Geplante ErschlieBung (private FuRwegflachen)

4.3 vy Einfahrtsbereich

5.0 Griinflachen

5.1 [ ] private Griinflichen gemdR § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

5.2 [ ] Griinflache mit besonderer Zweckbestimmung (Eingriinung/Abpflanzung)

6.0 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft.

gemdB § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

6.1 ® zu pflanzende Bdume, Bindung nach Stiickzahl, ohne Standortbindung.

BaumgréBen und MindestpflanzgréRen vgl. 3.3 Bepflanzung

6.2 ® vorhandener Baumbestand, der zu erhalten ist

6.3 Y vorhandener Heckenbestand, der zu erhalten ist

6.4 ° zu beseitigender Baumbestand

7.0 Sonstige Darstellungen als Hinweise, jedoch nicht als Festsetzungen

7.1 Y Bestand Hauptgebdude

7.2 (T Bestand Nebengebdude

7.3 Y, Bestand Hauptgebdude (Gemeinbedarf)

7.4 [T Geplante Gebdude (Seniorenwohnheim)

7.5 [St] Geplante private Stellpldtze

7.6 — Grenze Flurstiicke alt

7.7 Grenze Grundstiicke neu

7.8 vorgeschlagene Firstrichtung

7.9 —— Abbruch Gebdudeteile /Einrichtungen

7.10 Hohenlinie

7.11 299/46 Flursticksnummer

Fiir Aufschiittungen und Abgrabungen vgl. die Einzelfestlequngen unter Ziffer A 2.6.

An die Nachbargrenzen ist das Geldnde anzupassen, oder flach zu verziehen.

Die Fertig—FuBbodenhéhe im EG (OK FFB) darf max. 0,50 m iber der Sportspielflache liegen,
womit sich als max. zuldssige Hohenkote ein Wert von 249,80 m i NN ergibt.

Dies entspricht in etwa der Hohenlage der vorhandenen zentralen Sportspielfliche ganz im Norden.

Als Dacheindeckung flir geneigte Dachfldchen sind silberfarbene Blecheindeckungen zuldssig.
Zur Vermeidung von Blendwirkungen sind Blecheindeckungen nur in beschichteter Form zuldssig.
Weiterhin sind Dachziegel bzw. Dachsteine zuldssig, aber nur rote, braune bzw. graue Farbténe.
Die Flachddcher konnen begriint, mit Kiesschuttung, oder mit Plattenbelag ausgebildet werden.

Die Dachiiberstdnde diirfen folgende Werte nicht Uberschreiten:

Dachaufbauten (Gauben, Quergiebel und Aufbauten fiir technische Einrichtungen)
Dachaufbauten (Gauben, Quergiebel), Dacheinschnitte (Freisitze etc.) sind nicht zuldssig.

Dachaufbauten fiir technische Einrichtungen (z.B. Aufzugsiiberfahrt) sind zuldssig, sind jedoch in
der Hohe auf das technisch erforderliche MaR zu begrenzen.

Anlagen zur Solarnutzung mit entsprechenden Dachkollektoren sowie Photovoltaikanlagen

Die Baukorper miissen durch natiirliche Materialien und Farben geprdgt sein. (z.B. Putz
in gedeckten Farbténen oder Pastelltonen, Naturholz— /Plattenverkleidung.) Wande in auf-
fallenden Mustern (z.B. Zyklopenmauerwerk) und in grellen Farben sind nicht zuldssig.

Blechverkleidungen und Metallfassaden in angepasster Farbgebung sind ebenfalls zul@ssig.

Ver— und Entsorgungsleitungen, insbesondere Telekommunikations— und Stromleitungen
sollen nach Mdglichkeit unterirdisch verlegt werden.

Regelungen zur Zulassung der oberirdischen Ausflihrung von Telekommunikationslinien sind
in 8§ 68 Abs. 3 Sdtze 2 und 3 TKG abschlieBend enthalten.

Die Abstandsfldchen sind gemdB den Vorschriften der Bayerischen Bauordnung einzuhalten.

Stellpldtze, Carports, Garagen und Nebengebdude

Fir Stellpldtze, Carports, Garagen und Nebenanlagen wurden separate Baufenster ausgewiesen.
Der Planentwurf zeigt entsprechende Stellpldtze mit zugehdrigen ErschlieBungsstraPen.

Die Zahl der notwendigen Stellpldtze ist jeweils gemdPB der Nutzung, der Zahl der Beschdf-
tigten, und/oder der Zahl der Besucher gemdB der Garagen— und Stellplatzverordnung
(GaStellV) zu ermitteln. Entsprechend Anlage Nummer 1.3 GaStellV sind dabei 0,2 Stellplatze
pro Wohnung nachzuweisen und von der Gesamtzahl noch 20 Prozent zusatzlich fiir Besucher.
Die geforderte Anzahl ist auf dem Grundstick nachzuweisen.

Auf den ausgewiesenen Stellplatzen sind Carports und auch Garagen zuldssig, sofern nachfol—

Alle Garagen, die eine unmittelbare Zufahrt zur ErschlieBungsstraBe besitzen, missen zu
dieser hin (ab Hinterkante Gehweg bzw. der StraBenbegrenzungslinie) einen Stauraum von
mind. 5,0 m aufweisen. Es ist sicherzustellen, dass der Stauraum nicht von Einfriedungen

Aus stddtebaulicher Sicht qilt das Abriicken von der ErschlieBungsstraBe um mind. 5,0 m

Garagen und Carports sind mit geneigtem Dach, oder als Flachdach auszuflhren.
Garagen und Carports mit Sattel- und Pultdach: Dachneigung: 5 — 15°

Grenzgaragen und Grenzcarports dirfen nicht traufseitig zur Grundstiicksgrenze errichtet werden.

Aus funktionalen und aus Ldrmschutzgriinden sind die privaten StraBenverkehrsfldchen auch
in asphaltierter Form zuldssig. Die Stellpldtze miissen wasserdurchldssige Beldge aufweisen.
Details zur ortsnahen Versickerung von Regenwasser werden im Zuge des Baugenehmigungs—

Die Zufahrt zum Wendeplatz muss zum Schutz der Anlieger im ausgewiesenen Bereich erfolgen.
Die eingetragene Rampe ist als Vorschlag diesbezlglich zu sehen.

Die Zufahrt mit Wendeplatz und die Stellpldtze sind durch das Anpflanzen von einheimischen Laub—
bdumen bzw. Strduchern aufzulockern. Der Planentwurf zeigt einen entsprechenden Vorschlag.
Die Bodenversiegelung (Flachen von Zufahrten/Zugdngen und Stellpldtzen) ist auf das unum-—

Als Einfriedung der Grundstiicke sind Zdune und Hecken lber OK StraBe bzw. natirlichem
Geldnde zuldssig. Empfohlen werden sockellose Einfriedungen. Sollten Sockelmauern errichtet
werden, so darf deren Hohe 0,30 m nicht Uberschreiten. Maximale Endhdhe von Zaun ein—
schlieBlich Sockel nur in der GréBenordnung bis zu einer nicht genehmigungspflichtigen
BaumaBnahme gemdB BayBO. Direkte Einfriedungen zum Lagerweg hin sind gemdB der um-—
liegenden Bebauung auf 1.00 m bis 1,20 m Hohe zu begrenzen.

Tore und Tiren innerhalb der Einfriedungen an den Grundstlcksgrenzen dirfen jedoch nicht

Teilbereiche mit Abtrennungen zur Betreuung von dementen Besuchern der Tagespflege sind
bis max. 2.00 m zuldssig; missen an den Grenzen jedoch groPflachig begriint werden.

Bepflanzung sdmtlicher Griinbereiche ausschlieBlich mit heimischen Laub— und Bliitengehdlzen.
Zum StraBenraum des Lagerwegs hin sind zur Abschirmung mehrere einzelne Bdume vorgesehen.
Neupflanzung mit mittelgroBen Bédumen (Ordnung/Wuchskl. 2), Durchm. Krone= 6.0 m, Hohe= 8.0 m.
Festgelegte MindestpflanzgroBe: Hochstamm, 3 xv., Stammumfang= 16—18 ¢m

Die ausgewiesenen Stellplatzflichen sind nach Westen hin mindestens zwei—reihig abzupflanzen.
Fiir die Baueingabe ist ein Freiflachengestaltungsplan auf der Grundlage der Festsetzungen des

Bei der Anpflanzung von Bdumen und Strduchern entlang der Trassen unterirdischer Versor—
gungsleitungen sind die Hinweise im "Merkblatt Uber Baumstandorte und elektrische Versor—
gungs— und Entsorgungsleitungen" herausgegeben von der Forschungsanstalt fiir StraBenbau
und Verkehrswesen bzw. die DVGW—Richtlinie GW125 zu beachten.

B) Festsetzungen durch Text
1.0  Bauliche Gestaltung
1.1 Gebdudesockel, Gelandemodellierung
1.2 Dacheindeckung
1.3 Zuldssige Dachlberstdande
a) an der Traufe: max. 1,00 m
b) am Ortgang: max. 0,50 m
1.4
sind allgemein zuldssig.
1.6 AuBere Gestaltung
1.7 Ver— und Entsorgungsleitungen
1.8  Abstandsfldchen
2.0
2.1
2.2
2.3
gende Punkte beriicksichtigt werden.
2.4  Garagen sind nur eingeschossig zuldssig.
2.5
und Toren eingeschrdnkt wird.
auch fur Carports.
2.6
2.7
verfahrens abschlieBend geregelt.
2.8
3.0  Grinordnung und Freiraumgestaltung
3.1 Pflanzgebot
gdngliche MaP zu beschrdnken.
3.2  Einfriedungen
zur StraPBe hin aufschlagen.
3.3 Bepflanzung
Bebauungsplanes einzureichen.
3.4

Naturschutz und Landschaftspflege

Der naturnahe Hecken— sowie Laubholzbestand der vorhandenen Bdschung an der Nordgrenze
des Geltungsbereiches zur RoseggerstraPBe hin und an der Ostseite sind als Ganzes zu erhalten.
Der siidlich nachfolgende zweite Gelandeabsatz kann im Teilbereich der dort ausgwiesenen Bau-
fenster und der geplanten Zufahrten mit den erforderlichen Stellpldtzen gerodet werden.

Die notwendigen Rodungen sind auBerhalb des Zeitraumes zwischen dem 01.03. und dem 30.09.
(8 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG) und wéhrend der Winterruhephase der Zauneidechsen vorzunehmen.

Hinweis:

Eine artenschutzrechtliche Priifung der Bestandsflachen wurde durchgefihrt; es gibt keinen Nach—
weis auf streng geschiitzte Tier— und Pflanzenarten im Geltungsbereich, und analog dazu vom Vor—
haben ausgehende Beeintrdchtigungen.
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Geléndeschnitt M 1:500

Planung der Seniorenwohnanlage bezogen auf OK Sportspielfldche mit Anbindung zum Lagerweg.
Eingetragen sind das maximal zuldssige Baufenster und die festgesetzten Gebdudehohen.

Der Geldndeschnitt zeigt die Hohen entsprechend der Schnittlinie (Ostseite Geltungsbereich).
Die Seniorenwohnanlage (BA 1) ist als Bebauungsvorschlag aber nur schematisch dargestellt.
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Flachenzusammenstellung
Entsprechend des maBlich festgelegten Geltungsbereiches ergeben sich folgende Teilfldchen:

Teilflache Bauabschnitt 1: 3.312 m?
Teilflache Bauabschnitt 2: 2.578 m?
Geltungsbereich gesamt: 5.890 m?
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Hinweise

Denkmalschutz (DSchG)

Art. 8 Abs. 1 DSchG:

Wer Bodendenkmadler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziiglich der Unteren Denkmalschutz—
behdrde oder dem Landesamt fiir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind
auch der Eigentiimer und der Besitzer des Grundstiicks, sowie der Unternehmer und der Lei—
ter der Arbeiten, die zu dem Fund gefilhrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten be—
freit die Ubrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefilhrt haben auf-
grund eines Arbeitsverhdltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder
dem Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 DSchG:

Die aufgefundenen Gegenstdnde und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach
der Anzeige unverdndert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehdrde die Gegen-—
stdnde vorher freigibt, oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Larmschutz/Schallschutz
Die geplante Einrichtung ist hinsichtlich der immissionschutzrechtlichen Belange in einem WA-

gebiet allgemein zuldssig; die zugehdrigen Immissionsrichtwerte tags/nachts werden eingehalten.

GemdB § 15 Absatz 1 BauNVO wurden folgende, méglicherweise vom Vorhaben ausgehenden
"Beldstigungen und Stdrungen" in Bezug auf die bestehende umliegende Wohnbebauung gepriift.

a) Fahr— u. Lieferverkehr im Allgemeinen, sowie mit Schwerpunkt zur Nachtzeit (22—06 Uhr).
b) Von der Kiiche bzw. Kiichenabluft ausgehende Beldstigungen.
¢) Sport—/Pausenldrm von der benachbarten Volksschule.

Keiner der vorgenannten Storfaktoren beeinflusst die vorhandenen Wohnanlieger bzw. das Vorhaben.
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Verfahrensvermerke

Der Gemeinderat Ebelsbach hat in der Sitzung vom 12.12.2012 die 5. Anderung des
Bebauungsplanes "Siedlung 6stlich der StraBe zum Nussacker" (Seniorenwohnanlage

Ebelsbach) im vereinfachten Verfahren gemdP § 13 BauGB beschlossen. Der Beschluss
wurde am 18.12.2012 ortsiiblich bekannt gemacht.

Der Entwurf der 5. Anderung des Bebauungsplanes in der Fassung vom 30.01.2013
wurde mit Begriindung gemd&B § 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB i. V. mit § 3 Abs. 2 BauBG
in der Zeit vom 11.02.2013 bis 13.03.2013 offentlich ausgelegt.

Die Bekanntmachung der Auslegung erfolgte am 31.01.2013.

Zum Entwurf der 5. Anderung des Bebauungsplanes in der Fassung vom 30.01.2013
wurden die betroffenen Behdrden und sonstigen Trdger oOffentlicher Belange gemdPB
§ 13 Abs. 2 Nr. 3 BauGB i. V. mit § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 09.02.2013
bis 13.03.2013 beteiligt.

Aufgrund des Verfahrens gem. § 4 Abs. 2 BauGB wurde der Entwurf des Bauleitplanes
gedndert und ergdnzt. Die erneute Offentliche Auslegung des gednderten Entwurfes
vom 27.03.2013 gem. § 4a Abs. 3 BauGB fand in der Zeit vom 08.04.2013 bis
26.04.2013 statt. Die Bekanntmachung der Auslequng erfolgte am 28.03.2013 .

Den berlihrten Behorden und sonstigen Tragern o6ffentlicher Belange wurde gem. § 4a
Abs. 3 BauGB in der Zeit vom 07.04.2013 bis 26.04.2013 erneut Gelegenheit zur
Stellungnahme zum gednderten Entwurf vom 27.03.2013 gegeben.

Die Gemeinde Ebelsbach hat mit Beschluss des Gemeinderats vom 22.05.2013 die
5. Anderung des Bebauungsplanes mit Begriindung in der Fassung vom 22.05.2013
gemdB § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.

Gemeinde Ebelsbach, den (Siegel)

W. Ziegler, Erster Blirgermeister

Ausgefertigt
Gemeinde Ebelsbach, den (Siegel)

W. Ziegler, Erster Blirgermeister

Der Satzungsbeschluss zur 5. Anderung des Bebauungsplanes wurde am

gemdB § 10 Abs. 3 Satz 1 Halbsatz 2 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht. Die An—
derung des Bebauungsplanes ist damit gemdB § 10 Abs. 3 Satz 4 BauGB in Kraft
getreten.

Gemeinde Ebelsbach, den (Siegel)

W. Ziegler, Erster Blirgermeister

GEMEINDE EBELSBACH
LANDKREIS HASSBERGE

Geplanter Standort mit Blick von Westen (RoseggerstraBe)
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