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Az.: 610.1-06/135-111/2-jm
Vollzug der Baugesetze;
Einbeziehungsatzung Eichelberg Rodelsgasse Stadt Ebern

Der Stadtrat Ebern erlasst gemaf § 34 Abs. 4 Nr. 3 des Baugesetzbuches -

BauGB -i. d. F. der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI | S. 2414), zuletzt

gedndert am 3.11.2017 BGBI | S. 2193) und Art. 23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat
Bayern - GO -i. d. F. der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI S. 796, Bay RS 2020 -1-
1-1), zuletzt geandert am 15.05.2018 und der Verordnung uber die bauliche Nutzung der
Grundstlicke - BauNVO - i. d. F. der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI | S. 132),
zuletzt gedndert am 22.04.1993 (BGBI | S. 466) folgende

Einbeziehungssatzung:
§1

Die Grenzen fir den im Zusammenhang bebauten Ortsteil werden gemaf den im
beigeflgten Lageplan (M 1 : 1000) ersichtlichen Darstellungen festgelegt.
Der Lageplan ist Bestandteil dieser Satzung.

§2

Innerhalb der in § 1 festgelegten Grenzen richtet sich die planungsrechtliche Zulassigkeit von
Vorhaben (§ 29 BauGB) nach § 34 BauGB sowie den planzeichnerischen und textlichen
Festsetzungen der Einbeziehungssatzung. Soweit fiir ein Gebiet des gemal} § 1 festgelegten
Innenbereichs ein rechtsverbindlicher Bebauungsplan vorliegt oder nach Inkrafttreten dieser
Satzung bekanntgemacht wird, richtet sich die planungsrechtliche Zulassigkeit von Vorhaben
nach § 30 BauGB.

§3

Im Ubergang zur freien Landschaft ist durch den jeweiligen Grundstiickseigentimer Gmkg.
Eichelberg, eine mindestens zweireihige freiwachsende Hecke mit standortheimischen
Laubgehdlzen zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Dazu sind ausschlieRlich Pflanzarten
geman Ziffer IV der textlichen Festsetzungen dieser Satzung beigefiigten Aufzahlungen zu
verwenden.

§4

Diese Satzung tritt mit inrer Bekanntmachung in Kraft.

Ebern, den 04.07.2019

StggiblEbern ,

.. L)
Jurgen Hennemann

1. Blirgermeister
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Zeichnerische Festsetzungen

I. Nutzungsschablone:

A B A Art der baulichen Nutzung
B Zahl der Vollgeschosse
C Grundflachenzahl (GRZ)

C D D Geschossflichenzahl (GFZ)
E Bauweise

E

II. Abgrenzung nach § 9 Abs. 7 BauGB

I I Geltungsbereich nach § 9 Abs. 7 BauGB

II1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Dorfgebiet (MD) nach § 5 BauNVO mit Zweckbestimmung
nach § 14 und 15 BauNVO

IV. Maf} der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB §§ 16, 17 BauNVO)

I Zahl der zuldssigen Geschosse als Hochstgrenze

0,3 Grundfliichenzahl (GRZ) § 19 BauNVO

0,8 Geschossfldchenzahl (GFZ) § 20 BauNVO
V. Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO

offene Bauweise, nur Einzelhausbebauung mit Nebenanlagen zuléssig

SD, WD, ZD, PD, FD Dachform (SD Satteidach, WD Walmdach, ZD Zeltdach, PD Pultdach,
Nebenanlagen auch FD Flachdach)
DNO—-48° Dachneigung

VI Uberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)
..... — Baugrenze (§ 23 Abs. 1 und 3 BauNVO)

Grundstlicksgrenze

VII. Flichen, die von jeglicher Bebauung freizuhalten sind

Versorgungsleitung unterirdisch

Gebidude neu

BEEE
:I Verkehrsflichen
WV Einfahrt

neu zu pflanzende Gehdlze zweireihig

neu zu pflanzende Bdume

Umgrenzung Schutzgebiete

> neu zu pflanzende sonstige Bepflanzungen
B

neu zu schaffende Ausgleichsfliche Magerrasen



Textliche Festsetzungen fiir den Geltungsbereich
der Einbeziehungssatzung Eichelberg Rodelsgasse

Rechtsgrundlagen der Erganzungssatzung sind:

das Baugesetzbuch (BauGB)

die Baunutzungsverordnung (BauNVO),

die Planzeichenverordnung (PlanzV 90) und
die Bayerische Bauordnung (BayBO)

jeweils in der zum Satzungsbeschluss giiltigen Fassung.

I. Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird entsprechend § 5 der BauNVO als ,Dorfgebiet* mit
Zweckbestimmung Wohnbebauung mit Garagen und Nebenanlagen festgesetzt.

Zulassig ist Wohnhausbebauung mit Garagen und Nebengebauden

Il. MaR der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl (GRZ) 0,3
Geschossflachenzahl (GFZ) 0,8
Zahl der Vollgeschosse |

lll. Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 22 BauNVO

Als Bauform ist offene Bauweise zuldssig.
Stellplatze und Nebenanlagen dirfen auch aulierhalb der Baugrenze errichtet werden.
Das Oberflachenwasser wird durch Anschluss auf den Regenwasserkanal abgeleitet.

IV. Pflanz- und Erhaltungsgebote, Ausgleichsflachen, Eingriffsregelung
§ 9 Abs.1 Nr. 25 BauGB

Das Baugebiet ist umfassend zu durchgriinen. Im Norden sind im Ubergang zur freien
Landschaft groRzlgige randbegleitende Durchgriinungsmafnahmen in und auf dem
Baugrundstick festgesetzt.

Es sind je 500 m? Grundstulckflache grosskronige heimische Nutzbaume auf dem Bau-
grundstick (z.B. Apfel, Birne, Kirsche, Nussbaum) zu pflanzen. Des Weiteren sind auf
dem nordwestlichen Baurecht drei und auf dem nordostlichen Baurecht 2 weitere gross-
krénige heimische Nutzbaume zu pflanzen.

Apfelsorten:
Berlepsch, Bohnapfel, Ontoria, Boskoop, Kaiser Wilhelm



Birnensorten:
Bayerische Weinbirne, Wasserbirne, Conferenze

Kirschensorten:
Schwarze Knorpel, Rote Knorpel, Grofie Prinzessin, Regina

Nusssorten:
Walnuss, Haselnuss, Esskastanie

Im Ubergang zur freien Landschaft ist im Osten und im Westen eine mindestens zwei-
reihige freiwachsende 3 m breite Hecke mit heimischen Gehdlzen der nachfolgenden
Liste zu pflanzen:

(Hainbuche Carpinus betulus, Rotbuche Fagus sylvatica, Traubeneiche Quercus
petraea, Stieleiche Quercus robur, Winterlinde Tilia cordata, Haselnuss Corylus
avellana, Elsbeere Sorbus torminalis, Esche Fraxinus excelsior, Eberesche Sor-
bus aucuparia, Feldahorn Acer campestre, Wildbirne Pyrus pyraster, Heckenkir-
sche Lonicera xylosteum, Roter Hartriegel Cornus sanguinea, Schlehe Prunus
spinosa, Liguster Ligustrum vulgare, Gemeiner Schneeball Viburnum opulus,
Wolliger Schneeball Viburnum lantana, Faulbaum Rhamnus frangula, Pfaffen-
hiitchen Euonymus europaeus, WeiRldorn Crataegus monogyna, Heckenrose
Rosa arvensis, oder Vogelkirsche Prunus avium).

Daneben sind auf planfestgesetzten Ausgleichsflachen sonstige Bepflanzungen heimi-
scher Arten der vorstehenden Liste sowie die Ansaat von Magerrasen auf einer Breite
von 7,00 m im Bereich der planfestgesetzten Ausgleichflachen im Osten und im Westen
des Baugebietes vorzunehmen.

Alle Flachenbefestigungen und Versiegelungen auf den Baugrundsticken sind mit Ma-
terialien in moglichst wasserdurchlassiger Form auszufuhren.

Die Pflanzmafnahmen sind wie festgesetzt spatestens ein Jahr nach Bezugsfertigkeit
der Wohnhauser auszufihren, zu pflegen und auf Dauer zu erhalten.

V. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V. m. Art. 81 BayBO)

Hohenlage:

Die Hohenlage der Gebaude hat sich an der natirlichen Gelandeoberflache zu orientie-
ren. Die Erdgeschossfulbodenhdhe der Gebaude an den bestehenden ErschlieRungs-
anlagen wird mit 0,3 m bis 0,5 m uber der naturlichen Geldndeoberkannte bzw. dem
Gelande, je nach Lage des betreffenden Baurechts festgesetzt.

Die Vorlage der Einmessbescheinigung wird verbindlich festgesetzt.

Bauliche Gestaltung:

Im gesamten Bereich sind Sattel-, Walm-, Zelt-, und Pultdacher mit einer Dachneigung von
0 ° bis 48 ° zulassig. Nebenanlagen sowie Garagen und Carports dirfen auch als Flachdach
errichtet werden.

Ein Kniestock ist maximal bis zu 1,00 m zulassig, gemessen von Oberkante Rohdecke bis
Unterkannte Sparren, Schnittpunkt AuRenseite Mauerwerk bzw. Drempel.



Zur Dacheindeckung durfen alle handelsublichen Ziegeln verwendet werden.

Dachaufbauten wie Dachgauben, Dacherker und Zwerghauser etc. sind zuldssig. Die Ge-
bdude sind als Putz- oder Holzbauten zu erstellen. Sichtbetonoberflachen, Sichtmauer-
werk, Schiefer- und Holzverkleidungen sind zulassig. Farbliche Gestaltungen sind zulassig.

Festbrennstoff-Heizungsnutzung:

Der Einbau von Kaminen und Heizungen zur Nutzung als Festbrennstoffheizung ist ge-
stattet. In allen Kaminen sind bei Festbrennstoffheizungsnutzung Funkschutzgitter und
Prallbleche anzubringen.

Einfriedungen:

Einfriedungen sind zulassig. Sie sind dem Gelandeverlauf anzupassen sowie in Hohe
und Ausfihrungsart mit den benachbarten Einfriedungen grundsatzlich abzustimmen.
Einfriedungen zu den offentlichen Verkehrsflachen sind zulassig. Die Hohe darf dabei
maximal samt Sockel nicht mehr als 2,00 m betragen (Sockel maximal 0,5 m, Zaun max.
1,50 m). Im Lichtraumprofil sind Einfriedungen max. bis zu einer Hohe von 1,00 m, zu-
lassig. Die Einfriedungen duirfen nicht in das Lichtraumprofil der Verkehrsflachen hin-
einragen. Bei der Ausflhrung in Maschendraht ist eine Vor- und Hinterpflanzung mit
einer naturlichen Hecke vorzunehmen.

Die Erstellung eines Sockels ist zulassig. Dieser ist in Form einer geputzten Mauer-
scheibe, al Bruchsteinmauer oder Klinker zu erstellen.

Die Einfriedungen zwischen den Baugrundstlicken sind zu hinterpflanzen. Bestehende
Versorgungsleitungen sind freizuhalten.

Einfriedungen zur freien Landschaft hin, sind nur in sockelloser Ausfihrung durch Anpflan-
zungen heimischer Straucher und Baume vorzunehmen. Zur Einfriedung der Grundstlicke
durfen dabei nur freiwachsende heimische Nutzbdume und Straucher heimischer Art ge-
maf der Pflanzliste 2 verwendet werden. Die Einfriedungen sind dem natirlichen Gelande-
verlauf anzupassen. Die Hohe der (ibrigen Einfriedungen darf maximal mit Ausnahme der
Nutzbdume nicht mehr als 2,00 m betragen. Der Zaun muss aus einer Hecke mit heimi-
schen Laubgehdlzen angeordnet werden.

VI: Hinweise
Altlasten:
Altlasten sind nicht bekannt. Sollte bei den durchzufiihrenden Erdarbeiten auf etwaige, bis-
her nicht bekannte Altablagerungen oder Deponien gestolien werden, so sind die Arbeiten

unverziglich einzustellen und das Landratsamt HalRberge — Abfallrecht- zu benachrichti-
gen.

Bodendenkmale

Auf Art. 8 Abs. 1 und Abs. 2 DSchG wird hingewiesen.

Ebern, den 04.07.2019
Bauverwaltung 111/2
Entwurfsverfasser
Josef Muller



Stadt Ebern

Einbeziehungssatzung Eichelberg Rodelsgasse — Begriindung Josef Milller

Begriindung mit Umweltbericht
der Einbeziehungssatzung ,Rodelsgasse
im Stadtteil Eichelberg, Stadt Ebern
nach § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB

Satzung vom 26.06.2019

Aufstellungsbeschluss vom 11.04.2019 Entwurfsverfasser:
Bauleitplanung: Stadt Ebern Josef Miller
Stadtplanungsamt
Verwaltungsgemeinschaft Ebern

Ebern, den 04.07.2019 Ebern, den 04.07.2019
Jurgen Hennemann Josef Miiller
1. Burgermeister Abteilungsleiter V
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Stadt Ebern

Einbeziehungssatzung Eichelberg Rodelsgasse — Begriindung Josef Miiller

1. Planungsverlauf und Planziele

1.1 Planungsveranlassung

Im Nordwesten der Ortslage Eichelberg sollen oberhalb der Ortsstrafle Rédelsgasse auf
Teilen der Flurnummern 174/2 und 178, Gemarkung Eichelberg zwei Baurechte fur
Wohngebaude geschaffen werden. Der Umwelt- und Bauausschuss des Stadtrates
Ebern hat hierzu mit den Beschlissen zu TOP 153 vom 14.11.2018 (BV Christian Milller)
und zu TOP 25 vom 13.02.2019 (BV Tobias Fenkl und Vanessa Jankowski) dem Stadtrat
Ebern empfohlen, in die Bauleitplanung einzutreten und dort Baurecht herzustellen.
Gleichzeitig hat er seine Zustimmung zu den beiden geplanten Bauvorhaben erteilt.

In Vorabstimmung mit dem Landratsamt HaRberge ist das Erfordernis der
Bauleitplanung angezeigt, da andernfalls die Erteilung der Baugenehmigung durch die
Bauaufsichtsbehorde nicht in Aussicht gestellt werden kann.

In Absprache mit der Fachabteilung am Landratsamt HaRberge soll nun zur Beschleuni-
gung der Erlangung von Baurechten das Verfahren fir den Erlass einer
Einbeziehungssatzung nach § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB aufgenommen werden und diese
als Solche aufgestellt werden. Dabei kann von einer Umweltpriifung und einer speziellen
artenschutzrechtlichen Prifung abgesehen werden, so dass das Verfahren in
beschleunigter Form formell durchgefihrt werden kann.

Innerhalb der Satzungsgrenze richtet sich die baurechtliche Zuldssigkeit von Vorhaben
(§ 29 BauGB) nach § 34 BauGB. Soweit fur ein Gebiet des festgelegten Innenbereiches
eine rechtsverbindliche Bauleitplanung vorliegt oder nach Inkrafttreten dieser Satzung
ein Bebauungsplan aufgestellt wird, richtet sich die baurechtliche Zulassigkeit nach § 30
BauGB.

Die Grundlagen fur den Erlass der Einbeziehungssatzung wurden am 14.03.2019 in der
Verwaltung (Bauamt Ebern) mit den beiden Bauwerbern und deren beauftragten
Bauplaner besprochen. Dabei wurde auf die rechtlichen Grundlagen hingewiesen, dass
es sich um eine Einfligesatzung in die vorhandene Umgebungsbebauung handelt,
soweit keine speziellen Festsetzungen in der Satzung getroffen sind, welche auch
neuzeitliche Bauweisen ermoglichen soll.

Der fir die Einbeziehungssatzung erforderliche Grundsatzbeschluss zur Aufstellung der
und der Aufstellungsbeschiluss wurde vom Stadtrat am 11.04.2019 beraten und gefasst.

Das Verfahren zum Erlass der Einbeziehungssatzung wird vom Planungsamt der
Verwaltung der Verwaltungsgemeinschaft Ebern durchgeflihrt.



Stadt Ebern

Einbeziehungssatzung Eichelberg Rodelsgasse — Begriindung Josef Miiller

1.2 Planungsabstimmung

Die Flache ist im rechtskraftigen Flachennutzungs- und Landschaftsplan der Stadt Ebern
vom 05.02.1997 noch als Flache fiir die Landwirtschaft ausgewiesen. Die Uberarbeitung
des Flachennutzungsplanes ist daher angezeigt. Die Anpassung der erforderlichen
Anderung wird in der nachsten Uberarbeitung und Neufassung des vorbereitenden
Bauleitplanes durchgefiihrt.

1.3 Verfahrensschritte

Es ist geplant, die Einbeziehungssatzung Rédelsgasse nach dem im Baugesetzbuch
vorgeschriebenen formellen Verfahren aufzustellen. Dabei werden die nachstehend
aufgefiihrten  Verfahrensschritte ~ vorgenommen und in  den  einzelnen
Verfahrensschritten zeitnah und bedarfsgerecht entsprechend den baurechtlichen
Vorschriften erganzt.

11.04.2019 Aufstellungsbeschluss

26.04.2019 ortslibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses
und der offentlichen Auslegung

06.05. — 07.06.2019 Offentliche Auslegung und Beteiligung der betroffenen

Behorden / Trager offentlicher Belange nach § 13 Abs. 2 Nr. 2
bzw. 3 BauGB

12.06.2019 Beratung der Anregungen im Umwelt- und Bauausschuss

26.06.2019 Satzungsbeschluss

Juli 2019 Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses

1.4 Planungsgrundlagen

Die rechtlichen Grundlagen des Verfahrens sind:

das Baugesetzbuch (BauGB)

die Baunutzungsverordnung (BauNVO),

die Planzeichenverordnung (PlanzV 90) und
die Bayerische Bauordnung (BayBO)

jeweils in der zum Satzungsbeschluss gliltigen Fassung.



Stadt Ebern

Einbeziehungssatzung Eichelberg Rodelsgasse — Begriindung Josef Miiller

2. Bestandssituation im Plangebiet

21

2.2

2.3

Abgrenzung des Planungsgebietes

Der Geltungsbereich der Einbeziehungssatzung ,Eichelberg Rodelsgasse” wird wie folgt
umgrenzt:

im Norden: durch die FI.Nrn. 175, 174/1 TIfl., und 179 TIfl, Gmkg. Eichelberg,

im Osten: durch die FI.Nr. 174/2 TIfl., Gmkg. Eichelberg,

im Siiden: durch die FI.LNrn. 17/1, 43/1, 17 Tifl., und 176 TIfl., Gmkg. Eichelberg,
im Westen: durch die FI.Nr. 178, Gmkg. Eichelberg

und beinhaltet Teile der FI.Nrn. 174/2 und 178, Gmkg. Eichelberg.

Die geplante Bauflache betragt vorbehaltlich der noch ausstehenden amtlichen
Vermessung flur

» Baurecht 1 = ca. 1573 m?
» Baurecht 2 = ca. 1371 m?, somit ca. 0,2944 ha.

Bestehende Grundstiickssituation

Die zur Bebauung vorgesehenen Grundstlicke bzw. Grundsticksteile befinden sich
derzeit beide noch in Privatbesitz der Bauwerber bzw. sollen von einem der Bauwerber
angekauft werden.

Stadtebauliche Situation

Das geplante Gebiet der Einbeziehungssatzung grenzt im Norden an die bestehende
Bebauung in der Ortslage Eichelberg an. Die Baugrundstiicke werden derzeit noch
intensiv landwirtschaftlich genutzt. Es handelt sich also um eine Flache fir die
Landwirtschaft. Durch die bestehende Ortstral’e Rddelsgasse, die in der Ortslage eine
ErschlieRung bis zum Ausbauende hin und in Verlangerung dartber hinaus mit ca. 10
Ausbau bereits aufweist, der zu Beginn des Jahrtausends gemeinsam mit dem ALE
Wirzburg und der Stadt Ebern erfolgte, fallen nur geringe Kosten fir die
Rohrnetzerweiterung und den StraRenbau an. Hierdurch kann kurzfristig zeitnah
Baurecht geschaffen werden, welcher zur Starkung des landlichen Raumes beitragt und
weitere Landflucht verhindert. In Verlangerung flhrt die Ortsstral’e Rodelsgasse Uber
den voll ausgebauten Wirtschaftsweg in den AulRenbereich zur KR HAS 51. Hierdurch
werden die angrenzenden landwirtschaftlichen Grundstiicke erschlossen.

In topographischer Hinsicht fallt das Gelande von Norden nach Suden bei NN 287.7
Hoéhenmeter (hochster Punkt) auf NN. 283.5 Hohenmeter (niedrigster Punkt) ab.
Hierdurch entstehen unterschiedliche Geschosshdhen, die sich durch sachgerechte
Einstellung der Gebaude am Baugeldnde angepasst, an die bestehende
Umgebungsbebauung orientieren. Die Baukorper sollen daher bei der Einstellung der



Stadt Ebern

Einbeziehungssatzung Eichelberg Rodelsgasse — Begriindung Josef Miiller

2.4

Gebaude auf eine schonende Einbindung in die bestehende Landschaft und
Umgebungsbebauung achten, welche den nicht weiter verfolgten Bauvoranfragen
entsprechen.

Landschaftliche Situation

In der zur Bebauung vorgesehenen Grundstlcksflache, die durch die geplante
Wohnhausbebauung intensiv genutzter landwirtschaftlicher Nutzung entzogen wird, sind
schitzenswerte Landschaftsteile nicht vorhanden.

Unter Berticksichtigung der bestehenden Siedlungsstruktur ist die geplante Bebauung
vertretbar und ortsplanerisch sinnvoll. Sie flihrt zu einer erforderlichen Ergéanzung, durch
welche Bauland flir den geringen, aber ortlich mafvoll und notwendigen Bedarf
bereitgestellt wird. Wesentliche schutzwiirdige landschaftliche Belange und
Beeintrachtigen der Landschaft sind nicht erkennbar. Der neu geschaffene Ortsrand ist
durch die geplante Griinordnung und Eingriinung sinnvoll. Er ist bei der Fortschreibung
der zukunftigen Flachennutzungsplanung zu berlcksichtigen.

Umweltrechtliche Belange sind nur unwesentlich bertihrt und in der Matrix der
Eingriffsregelung zu Ziffer 5 abgearbeitet.

2.5 Schutzgebiete

3.1

Kartierte Schutzgebiete, die einer besonderen Betrachtung hinsichtlich umweltrelevanter
Belange bzw. artenschutzrechtlicher Prifungen (sap) unterliegen, sind in der nur
geringen, zur Wohnbebauung vorgesehenen Flache, nicht vorhanden. Auch
Bodendenkmaler sind nicht bekannt.

Geplante / vorgesehene bauliche Nutzung

Art der baulichen Nutzung

Die bauliche Nutzung wird gemaf § 5 BauNVO als Mischgebiet Dorf vorgesehen.
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3.2 MaR der baulichen Nutzung

Es gilt eine Grundflachenzahl von 0,3 und eine Geschossflachenzahl von 0,8. Es sind
zwei Vollgeschosse zuldssig, wobei das Dachgeschoss als Vollgeschoss errichtet
werden darf.

3.3 Bauliche Gestaltung

Als Bauformen sind Einzelhduser und Nebengebdude in offener Bauweise mit
Satteldach, Walmdach, Flachdach, Zeltdach oder Pultdach zuldssig. Die Dachneigung
darf entsprechend zwischen 00 und 48° betragen.

Ein Kniestock ist maximal bis zu 1,00 m zuldssig, gemessen von Oberkante Rohdecke
bis Unterkannte Sparren, Schnittpunkt Auflenseite Mauerwerk bzw. Drempel.

Zur Dacheindeckung dirfen alle handelsliblichen Ziegel / Materialien verwendet
werden. Farbeinschrankungen bestehen nicht.

Dachaufbauten, Dachgauben, Dacherker und Zwerghauser sind ab einer Dachneigung
von 30° zuldssig. Sie missen einen Abstand von mindestens 1/5 der Dachldnge von
den Giebelgesimsen und untereinander einhalten. Eine Einzellange von 5,00 m darf
nicht Uberschritten werden. Die Gesamtsumme der Dachgaubenlange darf nicht groRer
als zwei Drittel der Dachlange sein.

Die Gebidude sind als Putz- oder Holzbauten zu erstellen. Sichtbetonoberflachen,
Sichtmauerwerk, Schiefer- und Holzverkleidungen sind zuldssig, ebenso alle farblichen
Gestaltungen.

Einfriedungen sind zulassig. Sie sind dem Gelandeverlauf anzupassen sowie in Hohe
und Ausflihrungsart mit den benachbarten Einfriedungen grundsatzlich abzustimmen.
Einfriedungen zu den offentlichen Verkehrsflachen sind zuldssig. Die Hohe darf dabei
maximal samt Sockel nicht mehr als 2,00 m betragen (Sockel maximal 0,5 m, Zaun max.
1,50 m.). Einfriedungen zur freien Landschaft hin, sind in sockelloser Ausflihrung durch
Anpflanzungen heimischer Straucher und Bdume vorzunehmen.

Im Lichtraumprofil sind Einfriedungen max. bis zu einer Hohe von 1,00 m, zuldssig. Die
Einfriedungen durfen nicht in das Lichtraumprofil der Verkehrsflachen hineinragen. Bei
der Ausflhrung in Maschendraht ist eine Vor- und Hinterpflanzung mit einer natirlichen
Hecke vorzunehmen.

Die Erstellung eines Sockels ist zuldssig. Dieser ist in Form einer geputzten
Mauerscheibe, al Bruchsteinmauer oder Klinker zu erstellen. Zur freien Landschaft hin
sind Zaunsockel unzulassig.

Die Einfriedungen zwischen den Baugrundstlicken sind zu hinterpflanzen. Bestehende
Versorgungsleitungen sind freizuhalten.

Mit diesen Festsetzungen wird eine spezifische, dem Bedarf und der Nachfrage
angepassten Bebauungsvielfalt ermoglicht. Gleichzeitig wird eine Anpassung an die
derzeit vorherrschende Bebauung fir den Umgriff der Stadt Ebern erreicht und dem
Erfordernis der Wohnnutzung sinnvoll Rechnung getragen.
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4 Geplante ErschlieRung

5.1

Die ErschlieBung der neu geschaffenen zwei Wohnbaurechte erfolgt vom Siden her
uber die bereits vorhandene Ortsstralle ,Rodelsgasse” mit der FINr. 43/1, Gmkag.
Eichelberg, sowie vom Norden her, Uber den ausgebauten Wirtschaftsweg mit FI.Nr.
175, Gmkg. Ebern, der von der KR HAS 51 abbiegt und in die Ortslage Eichelberg,
Ortsstralte ,Rodelsgasse®, Stadt Ebern, einmindet.

Die Trinkwasserversorgung kann vom Zweckverband zur Wasserversorgung der
Rentweinsdorfer Gruppe durch den Anschluss von zwei Hausanschlussleitungen auf die
in der Rodelsgasse bereits gelegene Hauptwasserverbindungleitung ,HW 150 PVC*
hergestellt werden.

Fur die fachgerechte Abwasserentsorgung zur Schmutzwasserableitung muss der
bestehende Schmutzwasserkanal ,1Ei33011%, Ausfuhrung ,Steinzeug DN 250" in der
Ortsstralle Rodelsgasse um ca. 18 m verlangert werden. Das Regenwasser kann durch
den Anschluss an den bestehenden Niederschlagswasserkanalschacht ,1Ei13ZULO1"
abgeleitet werden, soweit keine Versickerung auf dem Baufeld mit Regenwassernutzung
hergestellt wird. Die nahere Ausgestaltung der neu zu bauenden Rohrnetz-
erweiterungen, der zur GrundstickserschlieBung notwendigen Kanalschachtbauwerke
und die hierfur erforderliche Bemessung und Feststellung der Kanalhdhen und -tiefen
bleibt der zu erarbeitenden Erschlielungsplanung vorbehalten.

Umweltbericht mit Ermittlung und Berechnung des Eingriffs in Natur und
Landschaft (Kompensation)

Schutzgiiter und Wirkungsfaktoren nach Matrix

Zur Ermittlung und Berechnung des Eingriffs in Natur und Landschaft sowie fur die zu
berechnende Kompensation muss im ersten Schritt eine Bestandsaufnahme mit einer
Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen erfolgen. Eine Betrachtung der
Schutzguter Mensch, Freizeit und Erholung, Larm- und Verkehrsbelastung, Sach- und
Kulturgiter, Tiere, Pflanzen, Landschaftsbild, Boden, Wasser, Klima und Auswirkungen
auf die Luft ist vorzunehmen. Dabei ist nach der Matrix des Leitfadens zur
Eingriffsregelung des Bauens im Einklang mit Natur und Landschaft auf das zur
Bebauung vorgesehene Umgriffsgebiet abzustellen. Im Weiteren sind die sich daraus
fir den Lebensraum Fauna Flora und Habitat sowie fir die betroffenen
Wirkungsfaktoren der Schutzglter sich ergebenden Veranderungen durch die
Flachenausweisung zu ermitteln. Der sich ergebende Barriereeffekt ist festzustellen und
auszugleichen. Aulerdem sind Eingriffe in 6kologischer Hinsicht bezlglich der zu
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5.2

erwartenden Nutzungsfunktionen sowie fir das Grund- und Niederschlagswasser zu
bewerten.

Der Flachenverlust sowie die Eingriffe aus den zu bewertenden Wirkungsfaktoren
werden aber vorliegend, wie die nachfolgend aufgefiihrte Berechnung nach Matrix 7 (s.
Ziffer 5.3) aufzeigt, als nicht gravierend und daher unbetrachtlich eingeschétzt, da vor
allem bisher intensiv landwirtschaftlich genutzte Ortsrandflachen der Ortslage
Eichelberg mit einer Gesamtflache von 0,2944 ha Ackerland betroffen sind. Diese sind
nicht im Naturpark gelegen.

Der Eingriff ist damit nur als gering zu bewerten, auch weil auf den Baufeldern bei einer
realisierten GrZ von 0,12, zulassig sind 0,30, MalRnahmen zum Landschaftsschutz
festgesetzt sind. Das Landschaftsbild erhalt durch die Bebauung mit 2 weiteren
Wohnhausern keine wesentliche Beeintrachtigung. Ausreichende Luftschneisen sind
vorhanden. Auch die Schutzgiter, Mensch, Freizeit und Erholung, Larm- und
Verkehrsbelastung, Tiere, Pflanzen, sowie Wasser, Klima, Luft und Boden sind nur
gering beeintrachtigt, wie die nachfolgende Berechnung und Bewertung aufzeigt.

MaBnahmen fiir Natur und Landschaft

Die moglichen negativen Auswirkungen fir die Schutzguter Flora, Fauna, Boden,
Wasser, Luft, Klima und Landschaftsschutz werden durch die planzeichnerischen und
textlich festgesetzten Vorgaben der Einbeziehungssatzung weitgehend minimiert. Auch
der Umfang der Flachenversiegelung wird durch die textlichen und planzeichnerischen
Festsetzungen der Einbeziehungssatzung auf das unbedingt notwendige Maf
beschrankt.

Das Baugebiet ist intensiv zu durchgriinen, randbegleitend mit in ausreichender Breite
mit Heckensaumen zu versehen, groRkronig zu bepflanzen und weitestgehend von
Versiegelung freizuhalten. Regenwassernutzung ist angezeigt. Zur Abgrenzung zur
freien Feldflur nach Norden im Osten und im Westen des Planumgriffes hin, ist eine
umfassend breite randliche Eingrinung der beiden neu geschaffen
Wohnbaugrundsticke vorzunehmen. Fir die Bepflanzung der Eingrinung sind
standortgerechte heimische Geholze zu verwenden. Im Weiteren sind hochstdmmige
Obstbaume zu pflanzen, die zur Minimierung des Eingriffes beitragen. Daneben sind in
der Planung Flachen fir den Ausgleich uns sonstige Bepflanzungen festgesetzt. Auch
flr die Schutzglter Mensch, Verkehr, Tiere und Pflanzen sowie fiir Boden, Klima, Luft
und Wasser sind durch den relativ kleinen Planungsbereich keine schwerwiegenden
Funktionsverluste aus der Rickhalteflache zu erwarten. Das Landschaftsbild wird nicht
wesentlich beeintrachtigt.
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5.3 Berechnung und Ermittlung des Ausgleichsbedarfs

Die Anderung der Nutzungsart von Grundstiicken, die die Leistungsfihigkeit des
Naturhaushaltes den benannten Schutzgiter und des Landschaftsbildes nachhaltig
oder erheblich beeintrachtigen koénnen oder von denen beeintrachtigende
Auswirkungen ausgehen koénnen bzw. zu erwarten sind, stellen wie vorstehend
beschrieben, einen Eingriff in Natur und Landschaft dar.

Nach dem Leitfaden zur Bestimmung und zur Ermittlung des Umfanges der
erforderlichen Ausgleichsflachen ist die Planflache in die Kategorie 1 (Gebiete geringer
Bedeutung wie intensiv genutzte Ackerflachen der bestehenden landwirtschaftlichen
Nutzung- Abb. 7, Gebietstyp B nach Matrix) einzustufen (siehe Abbildung 7 der Matrix
zur Festlegung von Kompensationsflachen des Leitfadens zur Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung, Auflage 2003).

Da auf den Baugrundstiicken umfassende randbegleitende Durchgrinungsmaf-
nahmen erfolgen mussen, ein Flachenausgleich und Pflanzgebote festgesetzt sind, ist
bei einer GrundstlicksgroRe der beiden Baufelder bei einer Grundflache von 2.944 m?
mit dem Faktor 0,2 multipliziert, ein Ausgleichsbedarf von 588,80 m? festgestellt (siehe
nachfolgende Tabelle).

Auf die Auflistung der in der Checkliste (Abb. 2) und der Matrix (Abb. 7) zur Festlegung
der Kompensationsfaktoren wird verzichtet, da diese im Leitfaden des Bayerischen
Staatsministeriums fir Landesentwicklung und Umweltfragen nachgelesen werden
kann.

Tabelle zur Ermittlung des Ausgleichsbedarfs

Eingriffsschwere| Kompensationsfaktor Flache Ausgleichsbedarf
Typ B niedriger
Versiegelungsgrad
Kat. 1 0,2 2944 m? 588,20 m?

Summe Ausgleichsbedarf (2944 m?* 0,2 = 588,20 m?) ~ 589 m?

Da die bisherige Nutzung wie vorerwadhnt festgestellt, keine wesentliche
Beeintrachtigung der Schutzguter erwarten lasst, kann der Ausgleich aufgrund der
GroRe der Baugrundstiicke bei intensiver Durchgrinung und Bepflanzung mit Verzicht
auf wesentliche Flachenversiegelung innerhalb der Bauflachen sowie auf den
randbegleitenden Ausgleichsflachen auf der Grundlage der festgesetzten Pflanzgebote
als ausreichend erachtet werden.
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6 Behorden- und Fachstellenbeteiligung

Am Bauleitplanverfahren werden die nachfolgend genannten Behdrden oder sonstigen
Fachstellen, die betroffen sein konnten, beteiligt:

L.andratsamt HaRRberge

Wasserwirtschaftsamt Bad Kissingen,

Vermessungsamt Schweinfurt

Amt flr Ernahrung, LLandwirtschaft und Forsten Schweinfurt
Amt fur landliche Entwicklung Wrzburg

Bayernwerk AG, Netzcenter Bamberg

T-Com Technik Niederlassung Bamberg, Bezirksblro Netze
Bayerischer Bauernverband Hofheim UFr.

Bayerisches Landesamt fir Denkmalpflege, Schloss Seehof
10 Kabel Deutschland, Vertrieb & Service GmbH, Nirnberg
11. Naturpark HaRRberge

CONDIO PR WN =

Sollten sich im Verfahren Anderungen ergeben, so wird der Plan mit Begriindung
fortgeschrieben.

Erstellt und erganzt

Ebern, den 04.07.2019
Verwaltungsgemeinschaft Ebern
Stadtplanungsamt

)

Josef Mdller

Abteilungsleiter V
Liegenschaften / Eigenbetriebe
Bauverwaltung





