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A Planzeichen als Festsetzung
l. Festsetzungen gemafR BauGB und BauNVO

1. Art und MaR der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Geltungsbereich Bebauungsplan

Handel, Blros, Wohnen

Flache fir den Gemeinbedarf
> Zweckbestimmung Offentliche Verwaltung

Flache fir den Gemeinbedarf
> Zweckbestimmung Schule

Grundflachenzahl (GRZ = 0,8)
Geschossflachenzahl (GFZ = 2,4)
Maximale Hohe der Oberkante einer baulichen Anlage . NN

Abgrenzung von unterschiedlicher Art oder MalR der Nutzung

Baugrenze (bezogen nur auf oberirdische Gebaude)

Baulinie (bezogen nur auf oberirdische Gebaude)

Sondergebiet SO, Zweckbestimmung Offentliche Verwaltung,

2. Bauweise, Uberbaubare Grundstucksflachen,
Stellung der baulichen Anlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

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

StraBenverkehrsflachen

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
> Ful3- und Radweg

> Marktplatz

Bushaltestelle

Parkplatz 6ffentlich

EE@@@D

Parkplatz privat

4. Grunflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

[ ]

offentliche Grunflache
> Zweckbestimmung Parkanlage

private Grunflache
(zulassig sind technische Eintrichtungen der Tiefgaragen)

Waldspielplatz

5. Flachen fur die Wasserwirtschaft

(§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB)

RRB Regenriickhaltebecken

6. Anpflanzen und Erhalten von Baumen, Strauchern

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB)

Baum (zu erhaltender Bestand)
Baum (Neupflanzung)

Hecke (zu erhaltender Bestand)
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C Textliche Festsetzungen

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfasst die Flurnummern 214 (TF), 214/13, 214/14, 259/63 (TF), 284, 293, 295,
297, 298, 299/14 (TF), 299/16 (TF), 299/17, 299/35, 299/36 und 299/38, Gemarkung Ebermannsdorf,
sowie als externe Ausgleichsflachen die Flurnummern 196 (TF), 197 (TF), Gemarkung Ebermannsdorf
und 33, Gemarkung Au.

l. Festsetzungen gemaR BauGB und BauNV

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

1.1 Sondergebiet SO "Offentliche Verwaltung, Handel, Biiros, Wohnen" (§ 11 BauNV)

Zulassig sind ausschlieBlich:

Haus 1:

UG: Keller und Tiefgaragen, Stellplatze, die dem Sondergebiet dienen, Nebenanlagen (§14 BauNV)

EG: Laden, Biro, Praxis

OG (1.-3.): Wohnungen

Haus 2:

UG: Keller und Tiefgaragen, Stellplatze, die dem Sondergebiet dienen, Nebenanlagen (§14 BauNV)

EG: Wohnungen

OG (1.-3.): Wohnungen

Haus 3:

UG: Keller und Tiefgaragen, Stellplatze, die dem Sondergebiet dienen, Nebenanlagen (§14 BauNV)

EG: Wohnungen

OG (1.-2.): Wohnungen

Haus 4:

UG: Keller und Tiefgaragen, Stellplatze, die dem Sondergebiet dienen, Nebenanlagen (§14 BauNV)

EG: Bank, Laden, Buro, Praxis, Café, Schank- und Speisewirtschaft

OG (1.-3.): Laden, Biro, Praxis, Wohnungen

Haus 5:

Offentliche Verwaltung, Gemeindeblicherei, Praxis, Biiro

Haus 6:

EG: Bank, Laden, Biiro, Praxis, Café, Schank- und Speisewirtschaft

OG (1.-3.): Laden, Biro, Praxis, Wohnungen

Haus 7 + 8:

EG: Laden fiir Nahrungs- und Genussmittel, Drogerie, Schank- und Speisewirtschaft, Nebenanlagen
(gem. § 14 BauNV)

OG (1.): Wohnungen, Nebenanlagen (gem. § 14 BauNV)

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

2.1. Grundflachenzahl (gemaR § 16 Abs. 2 Nr. 1 i.V.m. § 19 BauNVO)
Fir das Baugebiet wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 festgesetzt.

2.2 Geschossflachenzahl (gemaR § 16 Abs. 2 Nr. 2 i.V.m. § 20 BauNVO)

Fir das Baugebiet wird eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 2,4 festgesetzt. Die Flachen von
Stellplatzen und Garagen in Vollgeschossen bleiben bei der Ermittlung der Geschossflache
unbericksichtigt (gemaR § 21a, Abs. 4, Nr. 3 BauNVO)

2.3. H6he baulicher Anlagen (gemaR § 16 Abs. 2 Nr. 4i.V.m. § 18 BauNVO)

Fir das Baugebiet wird eine maximale Hohe baulicher Anlagen (OK max) gemaR Planeintrag
festgesetzt.

2.3.1. Uberschreitung der maximal zuldssigen Hohe durch technische Aufbauten

Die festgelegte Hohe der baulichen Anlagen darf durch technische Aufbauten (insbesondere Aufziige,
Treppenhauser, Entliftungen) um maximal 2,0 m auf hdchstens 10% des jeweiligen Hauses
Uberschritten werden. Kamine sind von dieser Festsetzung ausgenommen.

2.4. Dacher

Als Dachformen sind ausschlief3lich zugelassen:
Haus 1, 2, 3, 5, 7, 8: Satteldach bis 10°

Haus 4, 6: Satteldach 45° - 50°

3. Vom Bauordnungsrecht abweichende MaRe der Tiefe der Abstandsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB)

Im Sondergebiet ist ein vom Bauordnungsrecht (§ 6, Abs. 5 BayBO) abweichendes Mal} der Tiefe der
Abstandsflache von 0,5 H zulassig.

4. Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung FuB- und Radweg
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Von der Lage des zeichnerisch festgesetzten, befestigten FuR- und Radwegs innerhalb der 6ffentlichen
Grunflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage kann abgewichen werden.

5. Offentliche Griinfliche mit der Zweckbestimmung Parkanlage
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

In den 6ffentlichen Grunanlagen sind Einrichtungen zur Wasserrickhaltung und Wasserversickerung
zulassig.

6. Anpflanzen von Baumen sowie Bindungen fiir die Erhaltung von Baumen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a/b BauGB)

6.1. Anpflanzung von Baumen (gemaR § 9 Abs. 2 Nr. 25a BauGB)

Von den in der Planzeichnung eingetragenen Baumstandorten kann im Einzelfall abgewichen werden.
Samtliche Pflanzungen sind im Wuchs zu férdern, zu pflegen und vor Zerstérung zu schiitzen,
ausgefallene Geholze sind artengleich zu ersetzen.

6.2. Erhaltung von Baumen (gemaR § 9 Abs. 2 Nr. 25b BauGB)

Die in der Planzeichnung festgesetzten bestehenden Baume sind dauerhaft zu erhalten, zu pflegen
und vor Zerstdrung zu schitzen. Abgangige Baume sind gleichwertig zu ersetzen.

Baume im bestehenden Wald sollen, soweit sie nicht stéren und standsicher sind, erhalten werden.

7. Zuordnung von Flachen oder MaBnahmen fiir den Ausgleich i. S. § 1a Abs. 3 BauGB
(§ 9 Abs. 1a, S. 2 BauGB)

Zum Ausgleich der vorbereiteten Eingriffe durch planungsrechtliche Festsetzungen zur Zulassigkeit von

baulichen Anlagen in dem Baugebiet werden folgende Ausgleichsflachen und -maRnahmen zugeordnet:

Der Ausgleich erfolgt auf den extern gelegenen Flurstiicken 196 (TF) und 197 (TF), Gemarkung
Ebermannsdorf, sowie 33, Gemarkung Au. Es erfolgt die Umwandlung von intensiv genutzten
Ackerflachen in Wald, Heckenstreifen und Extensivwiesen, sowie die Pflanzung von Obstgehdlzen.

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

1. Werbeanlagen (Art. 81 Abs. 1Nr. 1,2 und Abs. 2 BayBO)

1.1. Allgemeine Regelungen zu Werbeanlagen

Werbeanlagen dirfen nur innerhalb der im Bebauungsplan festgesetzten Baugrenzen und Baulinien
errichtet werden. Bewegliche Werbetrager (z.B. sich drehende Werbeanlagen) und
Werbeprojektionen sind unzuldssig. Werbeanlagen dirfen die Sicherheit und Leichtigkeit des
Verkehrs nicht nachteilig beeinflussen (Blendwirkung, Durchfahrtshéhen).

1.1.1. Leucht- und Akustikwerbung

Anlagen mit weit sichtbarem, wechselndem, bewegtem, laufendem, pulsierendem oder grellem
(Llchtstarke & Farbe) Licht sowie in den Luftraum abstrahlende Licht- und Laserstrahlen sind
unzulassig. Alle Arten von Werbeanlagen, die ihre Werbebotschaft akustisch in den 6ffentlichen Raum
verbreiten, oder eine Werbebotschaft akustisch unterstiitzen, sind unzulassig.

1.1.2. Fahnenmasten und Werbepylone

Fahnenmasten sind mit einer maximalen Héhe von 7,0 m ohne Galgen zu Werbezwecken zulassig.
Die Fahnenmasten mussen in Gruppen zu mindestens 3 zusammengefasst werden. Werbepylone
sind unzulassig.

1.1.3. Fremdwerbung

Werbeanlagen auf Baugrundstiicken sind nur an der Statte der Leistung zulassig.

1.2. Regelungen zur Anbringung von Werbeanlagen an Gebaudefassaden

Fir Werbeanlagen an Gebaudefassaden sind Auskragungen von mehr als 0,5 m von der
Fassadenflache unzulassig. Sie diirfen Uber die Traufabschliisse und Oberkante von Gebauden nicht
hinausragen. Werbeanlagen auf Dachern sind unzulassig.

Werbeanlagen, die die architektonischen Gliederungen eines Gebaudes Uberdecken oder
Uberschneiden, sind unzulassig.

Fenster- und Schaufensterbeklebungen mit einem Beklebungsanteil Giber 50 % der Fensterflache sind
unzulassig.

2. Stellpliatze im Sondergebiet

2.1. Anzahl zuldssiger Kfz-Stellplatze (Art. 47 Abs. 2 BayBO)

Im Sondergebiet kann die Zahl der notwendigen Stellplatze abweichend von der GaStellV ermittelt
werden (Art. 47 Abs. 2 BayBO), sofern verkehrliche, wirtschaftspolitische oder stéddtebauliche Griinde
dies erfordern oder zulassen. Dabei ist der Nachweis zu fiihren, dass fir den zu erwartenden Zu- und
Abfahrtsverkehr eine ausreichende Zahl von Stellplatzen jederzeit gewahrleistet ist. Eine gegenseitige
Anrechnung ist bei zeitlich gestaffelter Mehrfachnutzung zulassig.

Ill. Hinweise

1. Freiflaichengestaltungsplan

Zu jedem Baugenehmigungsplan ist ein Freiflachengestaltungsplan im Maf3stab 1:100 / 1:200 mit
Angaben zu Gelandeveranderungen, zur Flachengestaltung und zur Bepflanzung vorzulegen.

2. Rechtsvorschriften

Die diesem Bebauungsplan zugrunde liegenden Rechtsvorschriften (Gesetze, Verordnungen, DIN-
Normen) kénnen bei der plangebenden Gemeinde Ebermannsdorf, SchulstralRe 8, 92263

Ebermannsdorf zu den allgemeinen Offnungszeiten der Stadtverwaltung eingesehen werden.
3. Oberbodenschutz

Bei baulichen und sonstigen Veranderungen des Gelandes ist der belebte Oberboden so zu schiitzen,
dass seine 6kologischen Funktionen erhalten bleiben. Er ist hierzu in seiner ganzen Dicke abzuheben
und in geeigneten Mieten zwischenzulagern, sofern er nicht sofort an anderer Stelle Verwendung findet.
Die Bearbeitungsgrenzen gemaf DIN 18915 sind zu beachten. Auf § 202 BauGB (Schutz des
Mutterbodens) wird ausdriicklich hingewiesen.

4. Denkmalschutz

Zu Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fiir
Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehdrde gemaf Art. 8 Abs. 1-2 DSchG.

Art. 8 Abs. 1 DSchG:

Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren Denkmalschutzbehérde
oder dem Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentiimer
und der Besitzer des Grundstlicks, sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund
geflihrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Ubrigen. Nimmt der Finder an den
Arbeiten, die zu dem Fund geflihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisse teil, so wird er durch
Anzeige an den Unternehmer 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 Denkmalschutzbehorde die Gegenstande
vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Verfahren

1. Aufstellungsbeschluss (§ 2 BauGB): 11.07.2017
2. Friihzeitige Biirgerbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB:

3. Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange (TOB) gem. § 4 Abs. 1 BauGB:
It. Anschreiben vom

4, Billigungs- und Auslegungsbeschluss gem. § 3 Abs. 2 BauGB:

5. Offentliche Auslegung und Beteiligung TOB gem. § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB:

6. Satzungsbeschluss gem. § 10 BauGB:

7. Inkrafttreten gem. § 10 Abs. 3 BauGB:
Die Erteilung der Genehmigung wurde am ..................... ortsuiblich bekannt gemacht.
Der Bebauungsplan tritt mit dieser Bekanntmachung in Kraft.

Ebermannsdorf, den ..........cccceeeeeee.

Gemeinde Ebermannsdorf, 1. Blirgermeister Josef Gilch
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