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|. ZEICHENERKLARUNGEN ZU DEN PLANLICHEN
FESTSETZUNGEN

1.0 Nutzungsschablone

A Art der baulichen Nutzung
A| B B  Zahl der Vollgeschosse
C__D C Grundflaichenzahl GRZ
—_— D Geschossflachenzahl GFZ
E F E Dachform
F Bauweise

2.0 Abgrenzung nach §9 Abs.7 BauGB

IEEENE Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches der 1. Anderung

3.0 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB, §§ 1-21 BauNVO)

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

Mischgebiet nach § 6 BauNVO mit den in den textlichen
Festsetzungen genannten Gestaltungsfestsetzungen zur
Erhaltung einheitlicher baugestalterischer MalRnahmen

M Zahl der Vollgeschosse (HOchstgrenze)
lll=E +1+DG; Flachdach: lll=E + 1+l
(E = Erdgeschoss, | = 1. Obergeschoss, DG = Dachgeschoss)

0,6 Grundflachenzahl GRZ §19 BauNVO
Geschossflichenzahl GFZ §20 BauNVO

5.0 Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22-23 BauNVO)

(0] offene Bauweise (§22 Abs. 1 und Abs. 2 BauNVO)

Abweichend von §22 Abs. 2 darf die Gebaudelange einer
Hausgruppe 50 m Uberschreiten. Fur
Gebaudeabmessungen uber 30 m sind diese jedoch in
mindestends diesem Abstand durch Fassadenriick- oder
vorspringe raumlich zu gliedern.

Dachformen:
PD Pultdach
SD Satteldach
FD Flachdach

6.0 Uberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

Uberbaubare Grundstiicksflache mit moglicher
Gebaudestellung innerhalb der berbaubaren
Grundsttcksflachen

Baugrenze (§ 23 Abs. 1 und 3 BauNVO)

7.0 Flachen fir Nebenanlagen (§ 9 Abs.1 Nr.4 und 22 BauGB, § 12 Abs.1 BauNVO)
L st ]
L_m ]

8.0 Verkehrsflachen (§ 9 Abs.1 Nr.11 BauGB)

9.0 Griinflachen (§ 9 Abs.1 Nr.15, 22 und 25 BauGB)

Stellplatze

Mdllstonnenstellplatz

Verkehsflachen

@ Pflanzgebot von Einzelbdumen oder Gruppen

(Hochstamme) fur die Gestaltung der StralRenraume,
Erhaltung bzw. Erganzung von best. Griinglrteln sowie als
Abgrenzung zur freien Landschaft. Das Pflanzgebot gilt fir
offentliche und private Griinflichen. Geringfiigige
Abweichungen gegeniiber dem eingezeichneten Standort
sind maoglich.

Anpflanzen

private Grinflachen

10.0 Flachen fiir Gemeinbedarf (§ 5 Abs. 2 Nr. 2 und Abs. 4, § 9 Abs. 1 Nr. 5 und
Abs.6 BauGB)

Flachen fir Gemeinbedarf

11.0 Sonstige Darstellungen und Festsetzungen

Strallenbegrenzungslinie

NI SN Versorgungsleitungen, unterirdisch
20 Kv-Kakel (—*) Stromkabel - best.

O Trafostation - E.on

\___|{

Einfahrt (max. Breite 6 m )

Mégliche Grundstiicksgrenze

12.0 Umgrenzung von Flachen fiir die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz
und die Regelung des Wasserabflusses

Uberschwemmungsgebiet HQ1OO(1987)

nach Verordnung des Landratsamtes HalRberge Uber die
Neufestsetzung des Uberschwemmungsgebietes des Maines
im Bereich des Landkreises HalRberge

vom 15.11.2000.

. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN FUR DEN
GELTUNGSBEREICH DER 1. ANDERUNG

Soweit nach diesem Bebauungsplan keine anderweitigen Festsetzungen getroffen werden, gelten die
Festsetzungen des urspriinglichen Bebauungsplanes Mischgebietes "Im Bereich der Gartnerei Mansberg"
in der Fassung zum Geltungsbeschluss vom 11.12.1992 weiter.

Art der Baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung des Mischgebietes "Im Bereich der Gartnerei von Mansberg" im
Geltungsbereich der 1.Anderung wird nicht verandert.

MaR der baulichen Nutzung
Das Mal} der baulichen Nutzung wird entsprechend § 16 BauNVO festgelegt:

Fir das MI-Gebiet:
Grundflachenzahl GRZ 0,6
Geschossflachenzahl GFZ 1,0 - Zahl der Vollgeschosse max. Il

Abstandsflachen:

Die Mindestabstandsflachen zu den benachbarten Grundstiicken werden durch die Baugrenzen
vorgegeben. Die Mafeintragungen sind zu beachten. Der Mindestabstand betragt 3,0 m.

Fir die Abstandsflachen gilt Art. 6 Abstandsflachen, Abstéande der Bayerischen Bauordnung (BayBo).

1.0 Festsetzung uiber die auBere Gestaltung baulicher Anlagen
zu 1.2 Déacher

Die Gebaude kénnen auch mit einem Flachdach errichtet werden.
zu 1.3 Dachdeckungsmaterial

Die Dachbegrinung der Flachdacher wird nicht zwingend vorgeschrieben, jedoch von der Gemeinde
empfohlen.

zu 1.8

Bei Neuplanungen ist soweit mdglich die Anordnung der Schlaf- und Ruherdume auf der
larmabgewandten Seite vorzusehen. Schallschutzfenster werden gefordert. Fir die an die Staatsstralte St
2274 angrenzenden Gebaude, werden erhdhte Anforderungen an den Schallschutz gestellt. RGume mit
Schlaffunktion sollen bei einem Aullenpegel >45 dB(A) mit schallgeddmmten Liftungsanlagen
ausgestattet werden, um eine ausreichende Frischluftzufuhr zu gewahrleisten.

2.0 Hohenfestsetzungen (§ 9 Abs.3 BauGB)
zu 2.1

Aufgrund der Lage innerhalb des amtlich festgelegten Uberschwemmungsgebietes und unter
Berlicksichtigung der Hochwasserspiegelberechnung 2003 miissen die ErdgeschossfuRbdden
mindestens 0,20 m tber dem Niveau von HQ100 (2003) (228.40 mNN) liegen.
Traufhdhen bei Satteldachern:

Il Vollgeschosse (E + D)  maximal 3,5 m tber dem Niveau von HQ100

2003
Il Vollgeschosse (E + | + D) maximal 6,3 m (iber dem Niveau von HQ100( )

(2003)

Gebaudehoéhen bei Flachdachern:
Il Vollgeschosse (E + 1) 7,50 m uber dem Niveau von HQ100
Il Vollgeschosse (E + | + 1) 10,50 m Gber dem Niveau von HQ100
Uberschreitungen flr Aufzugsanlagen sind maglich.

(2003)
(2003)

3.0 Nebenanlagen (§ 9 Abs.1 Nr.4 BauGB)
zu 3.1

Far die notwendigen Stellplatze in dem Bereich Tagesstruktur und den in diesem Zusammenhang zu
erstellenden Wohnungen erfolgt die Ermittlung nach Nr. 1.11 Tagespflegeeinrichtung der Verordnung
Uber den Bau und Betrieb von Garagen sowie der notwendigen Stellplatze (GaStellV) vom 30. November
1993. Ein Erhéhungsfaktor ist dabei nicht zu bericksichtigen.

4.0 Griinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15, 20, 25 BauGB)
zu 4.2 (Abs. 2)

Abgrabung zur Schaffung von Retentionsraum oder Muldenversickerungen sowie Gelandeauffillungen im
Rahmen der Hochwasserfreilegung sind zulassig.

4.6 MaBRnahmen zur Vermeidung und zur Sicherung der kontinuierlichen
okologischen Funktionalitat

4.61. MalRnahmen zur Vermeidung
Folgende Vorkehrungen zur Vermeidung sind durchzuflhren, um Gefédhrdungen der nach den hier
einschlagigen Regelungen geschitzten Tier- und Pflanzenarten zu vermeiden oder zu mindern. Die
Ermittlung der Verbotsbestéande gem. § 44 Abs. 1i. V. m. Abs. 5 BNatSchG erfolgt unter
Bericksichtigung folgender Vorkehrungen:

saP - Beginn der Arbeiten aufRerhalb der Vogelbrut- / Fortpflanzungszeit
Um die Beschadigung oder Zerstérung von Brutstatten der Gebusch- und Heckenbriter zu
vermeiden, werden in der Zeit vom 01.03 - 01.10. keine Gehdlzrodungen zugelassen.

4.6.2 MalRnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat
(vorgezogene Ausgleichsmalnahme i. S. V. § 44 Abs. 5 Satz 3 BNatSchG)
Folgende Malinahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat
(CEF-Mafinahmen) werden notwendig.

CEF -Vor Umsetzung des geplanten Eingriffes ist als vorgezogener Funktionsausgleich ein fiir die
betroffenen Arten aquivalentes Ersatzhabitat zu schaffen.

Das Ersatzhabitat kann im Zusammenhang mit zu schaffendem Retentionsraum erstellt werden.
Die MaRnahmen sind in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde des Landratsamtes
HaRberge durchzufiihren.

5.0 Einfriedungen

Einfriedungen fir das Flurstick Flur-Nr. 407/9 (ehemals Gemeinschaftsanlage) sind zulassig, soweit
diese fir die innere Nutzung erforderlich sind.

Den Einfriedungen sind dabei soweit mdglich, Pflanzflachen mit Bodendeckern, freiwachsende Hecken
und niedrige Straucher vorzulegen.

11.0 Bebaute und befestige Flachen, Niederschlagswasser (§9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

Gestaltung der bebauten und befestigten Flachen (Versiegelung):

Niederschlagswasser ist soweit als méglich auf dem Grundstuick zurtick zu halten. Um dieses Ziel zu
férdern, sind fir die Befestigung von Freiflachen (z.B. Zufahrten, 6ffentliche Parkplatze)
wasserdurchlassige Befestigungen wie z.B. Pflaster mit Rasenfuge, wassergebundene Decke, Kies- oder
Schotterflache, Schotterrasen oder Rasengittersteine sowie versickerungsbeglinstigende Bodenbelage
wie z.B. Pflaster ab 10 mm wasserdurchlassiger Fugenbreite zu wahlen.

Im Bedarfsfall soll eine Versickerung tber z.B. Mulden-Rigolensysteme erfolgen!

Das Entwasserungssystem ist nachzuweisen und darzustellen.

(Erganzend zu Punkt 8.0) Regenwassernutzung

Die Flache der Flur-Nr. 407/9 liegt dabei im Bereich der friheren Gemeinschaftsanlage.

Das Niederschlagswasser aus den Dachflachen ist in einen oder mehreren unterirdische(n)
Regenwasserspeicher(n) zu fihren.

Bei Flach-/Griindachern kann der Niederschlagswasserablauf auch durch eine Reduzierung des
Befestigungsgrades bzw. durch die Erstellung eines Retentionsdaches erfolgen.

Der Abfluss in das Kanalnetz darf maximal dem Befestigungsgrad der unversiegelten Flache (10%)
entsprechen.

Hinweise:
1.0 Uberschwemmungsgebiet

Der Anderungsbereich liegt im festgesetzten Uberschwemmungsgebiet des Mains.

Dies erfordert eine hochwasserangepasste Ausfihrung der einzelnen Vorhaben.

- Es wird empfohlen auf die Anordnung von Kellerrdumen vollstandig zu verzichten. Die Risikoabwagung
erfolgt durch den Bauherrn.

- Die Lagerung von wassergefahrdeten Stoffen (z.B. Heizdl) ist untersagt.

- Das Wasserwirtschaftsamt weist auch auf mogliche extreme Hochwasserereignisse hin, die noch weit
Uber die HQ100(2003) Kote von 228,40 mNN liegen kdnnen.

- Haftungsanspriiche bei extremen Hochwasserereignissen werden abgelehnt.

Retentionsflachen / -volumen

Die durch die baulichen Eingriffe (Gelande und Bauwerk) verursachte Reduzierung der Retentionsflachen

/ -volumen sind zeitgleich mit dem jeweiligen Bauvorhaben auszugleichen.

Das Ausgleichsvolumen ermittelt sich aus dem sich durch Auffullung und Baukérper verdrangten Volumen

zwischen der urspriinglichen natiirlichen Gelandehdhe und dem sich bei Uberschwemmung ergebendem

Wasserspiegelniveau bei einem hundertjahrigen Hochwasserereignis HQ100 von 227,50 mNN.

Die Bereitstellung der Flache / des Volumens kann erfolgen:

a) auf dem Grundstlick

b) im bzw. am angrenzenden Uberschwemmungsbereich des Mains innerhalb des Gemarkungsbereiches
der Gemeinde Ebelsbach oder einer angrenzenden Gemeinde

(1987)

Der Standort bedarf der Zustimmung der Genehmigungsbehérde.
Das Anlegen der Retentionsflachen bedarf einer wasserechtlichen Genehmigung
nach § 78 Abs. 3 WHG.

Erganzende Hinweise:

Neben der Baugenehmigung benétigt auch der Bauwerber eine wasserrechtliche Genehmigung nach §
78 Abs. 3 WHG. fiir das Bauen im Uberschwemmungsgebiet.

Eine erlaubnisfreie Versickerung des Niederschlagswassers in den Untergrund ist nach der
Niederschlagsfreistellungsverordnung (NWFreiV) méglich, wenn bestimmte Anforderungen und
technische Regeln (Technische Regel zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser
in das Grundwsser - TRENGW) eingehalten werden.

Grundlage: Bebauungsplan

Gemeinde Ebelsbach

Bebauungsplan "Im Bereich der

Gartnerei von Mansberg"

Als Satzung beschlossen 01.12.1992

Verfahrensvermerke zur 1. Anderung im vereinfachten Verfahren

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung vom 21.09.2011 beschlossen, die 1. Anderung des am
01.12.1992 als Satzung beschlossen Bebauungsplanes fur das Mischgebiet "Im Bereich der Gartnerei
von Mansberg", Gemeinde Ebelsbach durchzuflihren.

Die Anderung erfolgt im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB.

1. Burgermeister

1. Auslage:

Den berihrten Behérden und sonstigen Tragern offentlicher Belange wurde in der Zeit
vom 07. Marz 2012 bis 23. April 2012 die Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben
(§ 13 Abs. 2 Nr. 3 BauGB).

B 1. Blrgermeister
Die Offentlichkeitsbeteiligung erfolgt durch éffentliche Auslegung in der Zeit

vom 19. Marz 2012 bis 23. April 2012 bei der VG Ebelsbach und wurde
am 09.03.2012 ortsublich bekannt gemacht.

1. Blrgermeister

2. Auslage:

Den berihrten Behorden und sonstigen Tragern offentlicher Belange wurde in der Zeit
vom 01.10.2012 bis 23.10.2012 die Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben

(§ 13 Abs. 2 Nr. 3 BauGB).

) 1. Burgermeister
Die Offentlichkeitsbeteiligung erfolgt durch 6ffentliche Auslegung in der Zeit
vom 01.10.2012 bis 23.10.2012 bei der VG Ebelsbach und wurde am
20.09.2012 ortsuiblich bekannt gemacht.

1. Blrgermeister

Die Gemeinde Ebelsbach hat mit Beschluss des Gemeinderates vom 28.11.2012 die
1. Anderung des Bebauungsplanes i. d. F. vom 28.11.2012 mit Begriindung vom
19.09.2012 gem. § 10 BauGB als Satzung beschlossen.

1. Blrgermeister

Genehmigungsvermerk des Landratsamtes HaRberge

Die Genehmigung des Satzungsbeschlusses des Gemeinderates (ber die 1. Anderung des
Bebauungsplanes vom ........... ,wurde am ........... gemal § 10 Abs. (3) BauGB ortsiiblich
bekanntgemacht, mit dem Hinweis, dass die 1. Anderung des Bebauungsplanes mit Begriindung zu
den ublichen Dienststunden in der Verwaltungsgemeinschaft Ebelsbach, Georg-Schafer-Strale 56,
97500 Ebelsbach zu jedermanns Einsicht bereit gehalten und tber dessen Inhalt auf Verlangen
Auskunft gegeben wird. Mit der Bekanntmachung tritt die Bebauungsplananderung in Kraft. (§ 10
Abs. (3) Satz 4 BauGB)

1. Blrgermeister

Erganzung des Hinweises zur NWFreiV nach der
2. | 2. Anhérung der TOB
Einarbeitung der Stellungnahmen TOB auf der

1. Grundlage der Beschlussfassung vom 19.09.2012
Nr. | Anderungen

28.11.12 | Herpich | 28.11.12 | Alka

19.09.12 | Herpich |19.09.12 | Alka
ged. am | Name gepr. am| Name

Vorhaben: 1.Bebauungsplaninderung Projekt-Nr.: Anlage:
0528 Begriindung mit saP
. vom 19.09.2012
Gemeinde Ebelsbach SN
Mischgebiet "Im Bereich der Gartnerei von Mansberg" 1
Landkreis: HaRberge Tag Name
Malfstab: Mischgebiet entw.: | Feb. 2012 | Alka
"Im Bereich der Gartnerei von Mansberg" .
1:1.000 | 1. Anderung im vereinfachten Verfahren | 9% | Feb. 2012 | Blatt / Herpich
gepr.: | Feb. 2012 | Alka
Vorhabenstrager: Gemeinde Ebelsbach Entwurfsverfasser:
4@#a, Uberdie VG Ebelsbach DO INEEEII?EY QLBKAI\?O
&; Georg-Schafer-Strafie 56 GroRer Anger 3}1 9743l7JHaf$furt
) PERRY ALKA .
&34 97500 Ebelsbach NCEwEURilRo  Tel: 09521/9462-0 - Fax 22

29.02.2012
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