


Gemeinde Ebershausen Bebauungsplan “Wohngebiet an der Hasel“

Satzung

SATZUNG

Die Gemeinde Ebershausen erlasst aufgrund § 2 Abs. 1, § 9 und § 10 des Baugesetz-
buches (BauGB), Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) und Art. 23 der
Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern (BayGO) den vorliegenden Bebauungs-
plan, bestehend aus Planzeichnung und Textteil jeweils in der Fassung vom
29.06.2016 mit redaktionellen Ergdnzungen vom 10.01.2017 fur das “Wohngebiet an
der Hasel“ - Gemarkung Ebershausen als Satzung.

§1.

§ 2.

2.1.

§ 3.

3.1.

Inhalt des Bebauungsplanes

Fir das Baugebiet “Wohngebiet an der Hasel“ gilt die vom Ar-
chitekturbiro Gerhard Glogger, Blumenstr. 2, 86483 Balzhausen
ausgearbeitete Satzung. Sie besteht aus den nachstehenden
Vorschriften (Textteil) und der Bebauungsplanzeichnung in der
Fassung vom 29.06.2016 mit redaktionellen Erganzungen vom
10.01.2017. Die Begriindung zum Bebauungsplan ist dem Be-
bauungsplan beigefigt.

Der raumliche Geltungsbereich ergibt sich aus der Planzeich-
nung zum Bebauungsplan.

Art der baulichen Nutzung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind folgende Nutzun-
gen zugelassen:

Allgemeines Wohngebiet WA

Allgemeines Wohngebiet (WA) im Sinne des § 4 der Baunut-
zungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.
Januar 1990 (BGBI. | S. 132), die durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548) gedndert worden ist, fest-
gesetzt. Die Ausnahmen des § 4 Abs. 3 Ziff. 1;2;3;4 und 5
BauNVO sind nicht zugelassen.

MaR der baulichen Nutzung
§ 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 bis 21a BauNvO

Grundfldchenzahl (GRZ), GeschoBflichenzahl (GFZ)
- Obergrenzen -
§ 17 BauNVO

Die Obergrenzen der Grundflichenzahl (= GRZ) und der Ge-
schossflichenzahl (=GFZ) sind auch dem Nutzungs-
schabloneneintrag in der Planzeichnung zu entnehmen.

L:\flexer\170110 Satzung Wohngebiet an der Hasel - Ebershausen.doc 2
Fassung vom 29.06.2016 mit redaktionellen Ergédnzungen vom 10.01.2017



B A S - - - E e T D S S
- o o

.

Gem'e,iriqué}EBfér_sha,usen _ Bebauungsplan “Wohngebiet an der Hasel“

Satzung
| Grundfldchenzahl (GRZ)
Die zuldssige Grundflachenzahl (GRZ) nach § 19 BauNV be-
tragt:

aligemeines Wohngebiet (WA) GRZ 0,35

Geschossflachenzahl (GFZ)
Die zulassige Geschossflachenzahl nach § 20 BauNV betréagt:

Die maximal zuladssige Geschossflachenzahl (GFZ) betragt:

allgemeines Wohngebiet (WA) GFZ 0,5

3.2, Hohe der baulichen Anlagen
§ 9 (2) BauGB und § 18 BauNVO

. 3.21 Bezugspunkte FulRbodenhéhe (=Bezugshdhe)

Fiir Wohngebéude

darf die-Oberkante des FertigfuBbodens im Erdgeschoss maxi-
mal 50 cm Uber der bestehenden StraBen Hinterkante der
Kirchhaslacher Straf3e liegen.

_ Fiir Garagen ‘
. darf die Oberkante des FertigfuBbodens maximal 30 cm Uber der
bestehenden Stralen Hinterkante der Kirchhaslacher Strale lie-
gen.

3.2.2 Traufhéhen
Die Traufhéhen, gemessen zwischen dem Bezugspunkt und der
Traufe (= Schnittpunkt der AuRenwand mit der Oberkante Dach-
haut) dirfen folgende Mal}e nicht Uberschreiten:

® _ Fur lla - geschossige Gebaude,
bei denen das zweite Voligeschol
im DachgeschoB liegt: 3,75m

Far Il - geschossige Gebaude: 6,25 m

Ausnahmsweise sind auf maximal 1/4 der Geb&audelénge bis. zu
70 cm gréfere Hohen zulassig, wenn sich diese aus Gebéude-
vor- und —rickspringen ergeben.

323 Firsthohen
Die Firsthéhen, gemessen zwischen dem Bezugspunkt und dem
Firstpunkt (= Oberkante Dachhaut) dirfen folgende MaRe nicht
. Uberschreiten: '

Die maximale Firsthohe betragt: 9,25m
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Gemeinde Ebershausen

Bebauungsplan “Wohngebiet an der Hasel“
Satzung

3.3 Anrechenbare Grundfldche
§ 19 (4) BauNVO
Bei der Ermittlung der Grundfldche sind die Grundflachen von

1. Garagen, Carports und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,

2. Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO,

3. baulichen Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache,
durch die das Baugrundstick lediglich unterbaut wird,
mitzurechnen.

Die zuldssige Grundflache darf durch die 0.g. Anlagen bis zu 50
v.H. Gberschritten werden.

3.4 Zahl der VoligeschoRe
§ 16 (3) Nr. 2 BauNVO und BayBO
Die Zahl der Vollgeschosse wird als Hochstgrenze festgesetzt,
Diese sind dem Nutzungsschabloneneintrag in der Planzeich-
nung zu entnehmen.
lla wobei das zweite Vollgeschoss im Dachgeschoss liegt.
Il zwei Vollgeschofle als NormalgescholRe zuldssig, wenn das

Dachgeschof kein VollgeschoR ist.

§4 Bauweise, die iiberbaubaren und nicht liberbaubaren
Grundstiicksflachen
§ 9 (1) Nr. 2 BauGB i.V.m. §§ 22 + 23 BauNVO
4.1. Bauweise
Im Planbereich gilt die offene Bauweise.
4.2, Festgesetzte Haustypen
Es werden folgende Haustypen zugelassen und festgesetzt.
Diese sind dem Nutzungsschabloneneintrag in der Planzeich-
nung zu entnehmen.
A Einzelhauser
§5 Flachen fiir Garagen und Nebengebaude
§ 9 (1) Nr. 4 BauGB
Garagen und Nebengeb&ude sind auch aullerhalb der Baugren-
zen zuléssig.
§6 Begrenzung der Anzahl von Wohnungen je Geb&iude
§ 9 (1) Nr. 6 BauGB
Je Wohngebaude ist die Zahl der Wohnungen auf zwei begrenzt.
L:\flexer\170110 Satzung Wohngebiet an der Hasel - Ebershausen.doc 4

Fassung vom 29.06.2016 mit redaktionellen Ergédnzungen vom 10.01.2017



Gemeinde Ebershausen Bebauungsplan “Wohngebiet an der Hasel“

Satzung

§7 AuBere Gestaltung baulicher Anlagen

71 Dachform und Eindeckung
Dachflichen sind rechteckig auszubilden. Quergiebel sind er-
laubt. Bei Quergiebeln sind als Dachformen Sattel-, Walm- und
Flachdacher zuldssig. Dachanschlisse der Quergiebel missen
mindestens 50 cm unter dem First des Hauptdaches liegen.
Baustoffe mit glanzenden Oberflachen durfen bei den Auenfla-
chen von Geb&uden nicht verwendet werden.
Sonnenkollektoren sind aus nichtreflektierendem dunklem Mate-
rial erlaubt. Weitere MaRnahmen zur Nutzung regenerativer
Energien sind erlaubt, soweit nicht eine unzumutbare Beeintréch-
tigung des Nachbargrundstiickes vorliegt.

7.11 Hauptgebidude
Hauptgebéude sind mit nachfolgenden Dachformen zuldssig.
bei lla - wenn das zweite VollgeschoR im Dachraum liegt
SD - Satteldach
WD - Walmdach
ZD — Zeltdach
bei ll
SD - Satteldach

71.2 Garagen und Nebengebaude
Garagen und Nebengebadude sind mit nachfolgenden Dachfor-
men zuldssig.
SD - Satteldach
WD - Walmdach
ZD — Zeltdach
FD - Flachdach

713 Firstverlauf
Sattel-, Walm-, und Pultdacher sind mit dem First Gber die
Langsseite des Hauptkorpers zu erstellen.

71.4 Dacheindeckungsmaterial
Als Dacheindeckungsmaterial sind Dachziegel und Betondach-
steine in roten, braunen und anthrazitfarbenen Farbténen zu
verwenden.

7.2 Dachneigungen
Hauptgebiude
Die zuldssigen Dachneigungen sind wie folgt festgesetzt.
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Satzung
bei lla wenn das zweite Voligeschof’.im Dachraum liegt
sD 15° - 45°
WD, ZD, 15° - 40°
bei Il SD : 15° - 45°

Neben- und Garagengebaude
Die Dachneigung ist bei Sattel- Walm- und Zeltdachern wie bei
den Hauptgeb&duden auszufiihren.

7.3 Kniestockhdhen

Die Kniestockhéhen bei Wohngebauden sind im Rahmen der
festgesetzten Traufhohen frei wahibar.

Bei Quergiebeln sind keine Kniestockhohen festgelegt.
‘ Garagen und Nebengebdude 0,35m
Als MaR gilt die senkrechte Entfernung von Oberkante Rohdecke:

bis Oberkante Sparren, gemessen in der Verlangerung -der Au-
Renkante der Umfassungsmauer.

7.4 Dachgauben | o
Dachgauben werden im gesamten Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes zugelassen:

a) Die Breite der Dachgauben ist bis zu 1/3 der Hauslénge.
zuldssig.

b) Gaubenfirste mussén mind. 0,75 m unter dem Hausfirst
liegen. '

¢ c) Dachgauben sind bei Dachneigungen ab 35° des Haupt-
daches zulassig. -

7.5 Dachiiberstand A
Der Dachuberstand darf betragen:
am Giebel ~ 075m
an der Traufe: 0,75 m

Abschleppungen uber Freisitz, Hauseingang und Balkon
sind erlaubt.
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§ 8.

8.1

8.2

8.3

8.3.1

8.3.2

Satzung

Befestigungen, Stellplitze, Zufahrten und Hofe/ Einfrie-
dungen / Freiflaichengestaltung

Befestigungen, Stellpldtze, Zufahrten und Héfe

Stellpldtze, Zufahrten und Héfe sind als sickerfahige Oberflachen
mit sickerfahigen Pflasterbeldgen, Rasenfugenpflaster oder was-
sergebundenen Beldgen auszufiihren.

Einfriedungen

Als Einfriedungen an 6ffentlichen Verkehrs- und Grunflachen
sind senkrechte Holzlattenzdune und Metallzidune (keine Ma-
schendrahtzdune), max. 1,20 m hoch, zuldssig. Zwischen den
Baugrundsticken und zum Aulenbereich sind auch Drahtzdune
mit dichter Vor- und Hinterpflanzung, auch durchsichtige Holz-
zaune bis zu 1,20 m Hoéhe zulassig. Sockelmauern zu
6ffentlichen Flachen durfen eine Héhe von 20 cm nicht ber-
schreiten.

Aufschiittungen, Abgrabungen und Stiitzwénde

Geldndeveridnderungen

Entlang der Grundstiicksgrenzen durfen Geldndeveranderungen
(Abgrabungen od. Aufschittungen) von maximal 50 c¢m vorge-
nommen werden.

Gelandeveranderungen im Bereich von Gebduden sind nur in
dem zur Durchfihrung der BaumaBnahme erforderlichen Aus-
mall  zuldssig. Die natirliche Geldndeoberfliche st
weitestgehend zu erhalten. Geldndeabgrabungen und Geldn-
deaufflllungen zur Erzielung ebener Gartenflachen diirfen soweit
vorgenommen werden, dass die Vorgaben fir Stitzwénde und
Bdschungen eingehalten werden kénnen.

Stiitzmauern und Béschungen

Stutzmauern innerhalb des Baugrundstiickes durfen eine sicht-
bare Hohe von 1,25 m nicht Gbersteigen. Entlang der
Grundstucksgrenzen sind Stitzmauern nicht zugelassen.

Béschungen innerhalb des Baugrundstiickes diirfen nicht steiler
als 1:3 (Béschungshéhe zur Béschungstiefe) angelegt werden.

Zu offentlichen Verkehrsflichen ist das Gelande an die Fahr-
bahnhinterkante bzw. Fulweg Hinterkante anzugleichen.

Im Bereich des Ubergangs der Baufliche zur Ausgleichsflache
durfen auferhalb der Baugrenze und in einem Abstand zur
Grinflache von mindestens 5,0 m keine Sockel und Stiutzmauern
errichtet werden.
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Gemeinde Ebershausen

§ 9.

§ 10.

§ 11.

11.1.

1.2,

11.3.

Bebauungsplan “Wohngebiet an der Hasel“
Satzung

Verkehrsflachen

Zwischen StralRenbegrenzungslinie und Garagen ist ein Abstand
von mindestens 6 m einzuhalten, der nicht eingefriedet werden
darf.

Flachen fiir Versorgungsanlagen

Samtliche Leitungen innerhalb des raumlichen Geltungsberei-
ches des Bebauungsplanes sind unterirdisch zu verlegen.

Griinflichen

Offentlichen Griinflichen
Die 6ffentlichen Grinflichen sind zu begrinen und zu bepflan-
zen.

Es sind Gehdlzarten gem. § 11.3 zu verwenden. Die Pflanzdichte
betragt 1 Gehdlz pro gm, zur Verwendung gelangen Straucher,
leichte Heister und Hochstamme.

Der Baumanteil betragt 10 %.

Private Griinflichen
Je Grundstick ist mindestens ein Grof3baum zu pflanzen.

Baum- und Straucharten
Folgende Baum- und Straucharten sind zu verwenden:

Bédume:

Linde (Tilia cordata)

Buche (Fagus sylvatica)
Stieleiche (Quercus robur)
Bergahorn (Acer pseudoplatanus)
Spitzahorn (Acer platanoides)
Hainbuche (Carpinus betulus)
Esche (Fraxinus excelsior)
Vogelbeere (Sorbus aucuparia)
Vogelkirsche (Prunus Avium)
Feldahorn (Acer campestre)
Obstbaume als Hochstdmme bewéhrter lokale Obstbaumsorten

Stréducher:

HaBelnuB} (Corylus avellana)

Gemeine Heckenkirsche (Lonicera xylosteum)
Roter Hartriegel (Cornus sanguinea)

Schlehe (Prunus spinosa)

Liguster (Ligustrum vulgare)
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Satzung

Schwarzer Holunder (Sambucus nigra)
Wasserschneeball (Viburnum opulus)
Wolliger Schneeball (Viburnum lantana)
Salweide (Salix caprea)

Heckenrose (Rosa canina)

Obstsorten
Die nachfolgen aufgefiihrte Obstsortenliste ist als nicht abschlie-
Rend zu betrachten, sondern nur als mégliche Auswahl.

Apfel:

- Jakob Fischer

- Gravensteiner

- Rote Sternrenette

= _‘Wettringer Taubenapfel
- Wiltshire

- Bonapfelt

Birnen:

- Gute Luise

- Schweizer Wasserbirne

- Oberdsterreichische Weinbirne

Zwetschgen:

- Hauszwetschge
- Elena

Sauerkirschen:

- Schwibische Weinweichsel

PflanzgroRe: StU 12-14 cm 3x verpflanzt.

Die Baume sind als Hochstamm auf Samlings Unterlage zu
pflanzen. Da es sich um eine Pflanzung in AuBenbereichslage
handelt, ist ein Verbissschutz erforderlich. Ausgefallene Gehdize
sind in der ndchsten Pflanzperiode zu ersetzen

11.4. Baum- und Straucharten

Auf den Einzelgrundsticken ist mindestens die Anzahl der in der
Bebauungsplanzeichnung dargesteliten Badume zu pflanzen. Zur
Auswahl stehen Pflanzenarten laut Hinweis unter 11.3.

§12 Ausgleichsregelung
Flachen und MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
Die durchgefuhrte Ermittlung der erforderlichen Ausgleichsfla-
chen nach dem § 8a BNatSchG ergibt nachfolgende
Ausgleichsflachen:
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Satzung
Ausgleichsflache:
Eingriffsfliche gesamt 3.240,00 m?
Erforderliche Ausgleichsfliche gesamt 4.027,00 m?
Nachgewiesene Ausgleichsfliche iq
Geltungsbereich des B-Plans 7.685,00 m?

Ausgleichsflachen innerhalb des Baugebietes
Nachgewiesene Ausgleichsflichen im Geltungsbereich
7.685,00 m?

Die erforderliche Ausgleichsflache A1 ist wie in der Bebauungs-
planzeichnung dargestelit zu erbringen.

Offentliche Griinfliche mit Zweckbestimmung ,,Ausgleichs-
fliche Entwicklung Talaue“. (A1)

Die im Bebauungsplan dargestellte Ausgleichsflaiche A1 ist als
offene Tal Aue mit extensiver Grinlandnutzung anzulegen. Ma-
gerrasen Kréuterreich, extensive Wiesenmischung, keine
Dingung und Pflanzenschutzmittel, jahrlich 2x mahen (Mitte Juni
und August) mit Entfernung des Mahguts. Alternativ extensive
Beweidung mdéglich.

Die in der Planzeichnung dargestellten Bdume im Bereich der
Ausgleichsflache sind als Obstbdume der Pflanzliste unter § 11.3
Obstsorten zu Pflanzen.

Die Ausgleichsflichen sind dauerhaft fir Zwecke des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege zu sichern und mit
Rechtskraft des Bebauungsplanes an das Okofldchenkataster
beim Landesamt fur Umwelt, AuBenstelle Nordbayern, zu mel-
den.

§13 Niederschlagswasserbeseitigung

Unverschmutzte Oberflachenwasser sind, auf privaten Grund-
sticksflichen auf geeignete Weise, uber anzulegende
Sickermulden und Rigolen, flaichenhaft zu versickern. Die Ein-
bringung von schéadlichen Emission- bzw. Immissionsstoffen ist
nicht gestattet. Es muss sichergestellt sein, dass nur unver-
schmutztes Niederschlagswasser eingeleitet wird.

§14 Abstandsflachen
Die Abstandsfldchen regeln sich nach Art. 6 BayBO. Baugren-
zenfestiegungen nach Art. 6 Abs. 5 Satz 3 in Verbindung mit Art.
81 Abs. 1 Nr. 6 sind nicht zugelassen.
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§ 15

§ 16

a)

b)

d)

Satzung

Bauen im Uberschwemmungsbereich

Wie in der Bebauungsplanzeichnung dargestelit, kommt es im
Geltungsbereich des Bebauungsplans im Bereichen der Fl. Nr.
115;116/2 und 1553/3 bei Starkregenereignissen zu Uber-
schwemmungen. Die Oberkante der Wasserstande betragt
maximal 519.0 m GNN.

Im Uberschwemmungsbereich sind keine Geldndeauffillungen
zulassig, es sei denn, dass im Rahmen eines Baugenehmi-
gungsverfahrens einer partiellen Auffillung, in Verbindung mit
einem volumengleichen Retentionsausgleich nach den Regula-
rien einer Genehmigung nach Art. 20 BayWG, wegen er Lage im
60-m-Bereich der Hasel, genehmigt werden kann.

Inkrafttreten

Der Bebauungsplan tritt mit seiner Bekanntmachung in Kraft.
Hinweise / Empfehlungen

Naturnahe Gestaltung nicht versiegelter Fldchen

Die nicht versiegelten Flachen sind in landschaftsgerechter Art

und Weise mit heimischen Gehdlzen zu bepflanzen, zu begriinen
und zu unterhalten.

Naturnahe Gartengestaltung
Naturnahe Gartengestaltung gelingt mit Wildrosen, Heckenro-

sen, Schlehen, Hainbuche, Eberesche, Eiche, Obstgehéizen,
Weidenarten, Holunder, Brombeerhecken, Efeu, Schlingknéte-
rich, Wilder Wein, Anemonen - Waldrebe und Feuer - Geillblatt.
Ein Verzicht in der Verwendung von Cotoneaster, Essigbaum,
immergrinen Grof3gehélzen und Nadelgehdéizen sowie Thuja etc.
ist angebracht.

Verdnderungen von Gelédndeoberflachen
Veranderungen der Geldndeoberflichen soliten nur in dem zur

Durchfuhrung des Bauvorhabens erforderlichen Ausmaf ausge-
fuhrt werden. Die natlrliche Gelédndeoberfliche solite
beibehalten werden.

Staub- und Larmimmissionen_angrenzender landwirtschaft-
lich genutzter Fldchen

Aufgrund der angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flachen
ist mit der Einwirkung von kurzzeitigen belédstigenden Geruchs,
Staub- und Larmimmissionen zu rechnen, welche zu dulden sind.
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Satzung

Verfahrensvermerke

Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 13.04.2016 die Aufstellung des Bebauungs-
planes beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 22.04.2016 ortstblich
bekannt gemacht.

Offentliche Auslegungen

1. Auslegung gemiR § 3 Abs. 1 BauGB

Der Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 13.04.2016 wurde mit der
Begrindung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB in der Zeit vom 02.05.2016 bis 17.05.2016 zum
ersten Mal 6ffentlich ausgelegt '

2. Auslegung gemiR § 3 Abs. 2 BauGB

Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 29.06.2016 wurde mit der Be-
grindung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 25.07.2016 bis 26.08.2016 zum
zweiten Mal 6ffentlich ausgelegt

Beteiligung Trager 6ffentlicher Belange

1. Beteiligung gemaR § 4 Abs. 1 BauGB (Scoping)

Zu dem Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 13.04.2016 wurden die
Trager offentlicher Belange gemaRl § 4 Abs.1 BauGB (Scoping) in der Zeit vom
28.04.2016 bis 27.05.2016 beteiligt.

2. Beteiligung gemiR § 4 Abs. 2 BauGB

Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 29.06.2016 wurden die
Trager o6ffentlicher Belange geméaR § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 11.07.2016 bis
10.08.2016 beteiligt.
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Satzung

Die Gemeinde Ebershausen hat mit Beschluss des Gemeinderats vom 20.12.2016 den
Bebauungsplan “Wohngebiet an der Hasel" in der Fassung vom 29.06.2016 mit redak-
tionellen Erganzungen vom 10.01.2017 als Satzung beschlossen.

Gemeinde Ebershausen, den 13. April 2017

Unterschrift 1. Blrgermeister Herbert Kubicek

Das Landratsamt Ginzburg hat mit Bescheid vom 11.04.2017 Az. 6102 den Bebau-
ungsplan der Gemeinde Ebershausen fir das “Wohngebiet an der Hasel‘ genehmigt.

Der Bebauungsplan wurde ausgefertigt am 13. April 2017

Gemeinde Ebershausen, den 13. April 2017

Unterschrift 1. Burgermeister Herbert Kubicek

Die Genehmigung des Bebauungsplans “Wohngebiet an der Hasel* wurde gemaR §
10 Abs. 3 des Baugesetzbuches (BauGB) am 21 April 2017 ortstblich bekannt ge-
macht.

Der Bebauungsplan ist damit wirksam in Kraft getreten.

Gemeinde Ebershausen, den 21 April 2017

Unterschrift 1. Birgermeister Herbert Kubicek
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