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1 PLANUNGSVERLAUF
1.1 Veranlassung zur Planung

Der Markt Ebrach hat am 11.12.2023 den oben genannten Bebauungsplan, namentlich als 2.
Bebauungsplan-Anderung als Satzung beschlossen, nachdem das beschleunigte Verfahren
durchgefiuhrt und eine rechtskonforme Planaussage geschaffen wurde.

Der Vorhabentrager hat dann nach Vorlage der Forderzusagen der Regierung von
Oberfranken zur Einkommensorientierten FoOrderung der Mallnahme zur Schaffung
bezahlbaren Wohnraums im landlichen Raum mit den Baumalilnahmen begonnen. Die
Malnahme ist fortgeschritten und soll 2026/2027 Ubergeben werden.

Bei der Bauantragstellung fur ein Gebaude wurde nunmehr festgestellt, dass sich durch
bautechnisch bedingte Anpassungen der Geb&udeumgriffe sowie der Veranderung der
Mietflache aufgrund geanderter Raumbedarfe Teile der Geb&ude aullerhalb der Baugrenzen
zu liegen kommen, die planungsrechtlich nicht mit Befreiungen genehmigt werden konnen.
Das Landratsamt Bamberg hat daher angeregt, den rechtswirksamen Bebauungsplan im
Rahmen einer 3. Anderungen den aktuell bereits gebauten und noch zu schaffenden
Gebéaudeteilen anzupassen.

Der Marktgemeinderat hat daher am 17.11.2025 einstimmig beschlossen, die aus dem Jahr
2023 stammende 2. Bebauungsplan-Anderung anzupassen.

1.2  Abstimmung auf andere Planungen und Gegebenheiten

Durch die angedachten Anpassungen ergeben sich, bezogen auf andere Planungen, keine
Auswirkungen

Der Markt Ebrach macht von den Anwendungsmoglichkeiten des § 13a BauGB wie folgt
Gebrauch:
= Verkurztes Aufstellungsverfahren
Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB werden die Vorschriften des Vereinfachten Verfahrens
gemal 8§ 13 BauGB angewendet, insbesondere 8§ 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB (Verzicht auf die
friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB sowie der Behorden
und sonstigen Trager offentlicher Belange gemal 8 4 Abs. 1 BauGB).

= Keine Umweltprufung
Gemal 8§ 13 Abs. 3 BauGB wird von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, dem
Umweltbericht nach 8 2a BauGB, von den Angaben nach 8 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB,
welche Arten umweltbezogene Informationen verfugbar sind, sowie von der
zusammenfassenden Erklarung nach § 10a Abs. 1 BauGB abgesehen; § 4c BauGB wird
nicht angewendet.

= Kein Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschatft.

Da der Schwellenwert fur die geméal § 13 a Abs. 1 S. 2 Nr. 1 BauGB von 20.000 m? zulassige
Grundflache i. S. d. § 19 Abs. 2 BauNVO nicht tiberschritten wird, gelten gemal § 13 a Abs. 2
Satz 4 BauGB die Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung der Bebauungsplan-Anderung zu
erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt
oder zulassig; die Ermittlung und Bereitstellung von Ausgleichsflachen ist daher nicht
erforderlich.

Da die Aufstellung/Anderung des Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren nach § 13a
BauGB erfolgt, wéare der Flachennutzungs- und Landschaftsplan geméal § 13a Abs. 2 Nr. 2
BauGB im Wege der Berichtigung zu einem spateren Zeitpunkt anzupassen. Da hier jedoch
keine Veranderungen der bereits 2023 geanderten Planaussagen vorgenommen werden,
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erubrigt sich hierzu jede weitere Aussage.

Die Stadt Baiersdorf berticksichtigt bei der Aufplanung MalRhahmen zum Klimaschutz im Sinne
des § 1la Abs. 5 BauGB, indem sie die Nutzung von Photovoltaik zur Verringerung des CO»-
Ausstolles zulasst und Mallnahmen zur Pufferung von Starkregen durch entsprechende
RiuckhaltemafRnahmen bei der Entwasserung vorsieht.

Das vorgelegte Konzept eines flachensparenden Bauens in Innerortslage (kleinteilige
Bauparzellen) dient dem Schutz der nicht vermehrbaren Ressource Boden sowie der
wirtschaftlichen Nutzung der vorhandenen Infrastruktureinrichtungen der Kommune.

1.3 Verfahrensschritte

Die Bebauungsplan-Anderung wird nach dem im Baugesetzbuch vorgeschriebenen
Verfahren aufgestellt. Nachfolgend aufgefiihrte Verfahrensschritte sind vorgesehen bzw.
bereits durchgefuhrt (die Daten werden im laufenden Verfahren erganzt):

17.11.2025 Aufstellungsbeschluss

14.10.2025 Beschluss zum Verzicht auf die Unterrichtung und AuRerung fiir die
Offentlichkeit

17.11.2025 Biligungs- und Auslegungsbeschluss

27.11.2025 ortsiibliche Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung

28.11.2025 - Offentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB mit paralleler

30.12.2025 Beteiligung der Behorden/T6B gemal § 4 Abs. 2 BauGB

1.4  Grundlagen des Bauleitplanverfahrens
Rechtliche Grundlagen des Verfahrens sind:

e das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI.
I S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 |
Nr. 189)

e die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI. I S. 3786), zuletzt ge&ndert durch Art. 2 d. G. vom 03. Juli 2023,

¢ die Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), geandert durch
Art. 6 des Gesetzes vom 12.08.2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189), und

¢ die Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August
2007 (GVBL, S. 588), zuletzt geandert durch das Gesetz vom 25. Juli 2025 (GVBI. S. 254)

2 BESCHAFFENHEIT DES BAUGEBIETES
2.1  Abgrenzung des Plangebietes

Der Geltungsbereich der aufiegenden Bebauungsplan-Anderung umfasst den gesamten
Geltungsbereich, da sich an allen Baurechten kleinteilige Anpassungen nétig machen und
dartber hinaus die zwischenzeitlich vorliegenden Ausfiihrungsplanungen fur die Erschlielfung
und Ver- und Entsorgung zu kleinteiligen Anpassungen gefihrt haben.
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2.2 Baugrund

Hier wird auf die Ausfihrungen in der Begrindung des rechtswirksamen Bebauungsplanes
verwiesen.

3 GEPLANTE BAULICHE NUTZUNG/ANDERUNGEN
3.1 Anstehende Anderungen

Die Anderungen beziehen sich vordergriindig auf die Baugrenzen und -linienverlaufe bezogen
auf die bisher nicht innerhalb der Baugrenzen liegenden Balkone und Terrassen bei den
Gebauden H1 - H4 sowie auf die Baugrenze von H5, welche sich aufgrund des ge&nderten
Raumbedarfes nach dem Satzungsbeschluss gegenuber dem bisherigen Planstand vergroliert
hat.

Im Einzelnen stehen folgende Anderungen an (in der Anlage 1 ist der bisherige, rechtswirksame
Bebauungsplan-Auszug zu sehen):

e Anpassung der Zeichnerischen Festsetzungen von Baugrenzen und -linien der Bauwerke
H1-H5

e neue Abgrenzung (Verkleinerung) der offentlichen Verkehrsflache im sudostlichen
Bereich (Plaza) bei H1 und E1

o Neupositionierung der Nebenanlage von H1

e Aufnahme der von der Regierung geforderten Abstandsflachen beiden Gebauden H1
Sud und H3 Sud mit

e Eintragung neuer, nachrichtlich dargestellter Grundstiicksgrenzen-Vorschlage fur H1l
Sud und E1/ E2

o Neupositionierung der Nebenanlagen bei E1 und E2

e Verschiebung und Anpassung der Baugrenzen von E1 und E2

e aufgrund dieser Anpassungen Erh6hung der Larmschutzmaflnahme Wall/Wand auf
334,40 m NHN ( + 1,0 m)

e geanderte Darstellung der Einleitungsstelle Regenwasser in die Vorflut aufgrund der
vereinbarten Abstimmung mit Nachbarn.

Die Ubrigen Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes vom 11.12.2023 bleiben
unbenommen und gelten unverandert weiter.

3.2  Auswirkungen der Anderungen

Die vorzunehmenden Anderungen beziehen sich weitestgehend auf Detailanpassungen von
Baugrenzen und -linienverlaufen zur Sicherung deren Lage innerhalb der selbigen. Durch die
geringfigigen Anpassungen der Baugrenzen und -linien ergeben sich bei der
Nachbetrachtung aus immissionsschutzrechtlicher Sicht die Notwendigkeit, den aktiven
Larmschutz geringfugig zu erhdhen, um weiterhin den gesetzlichen Vorgaben fur ein gesundes
Wohnen sicherzustellen.

4. Vorgesehene ErschlieRung

Anderungen an der grundlegenden ErschlieBung werden nicht gesehen. Die Anpassung der
Abgrenzung der 6ffentlichen Erschlieungsflache im stdlichen Teil ist oben bereits thematisiert
worden. Die Verkleinerung der Plazaflache reduziert die dort im Ostlichen Teil angebotene Zahl
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an temporaren Stellplatzen von 3 auf 2. Die verkehrstechnisch erforderliche Wendeflache wird
durch die Plananderung nicht beeintrachtigt.

Im Rahmen des ebenfalls zwischenzeitlich durchgefuhrten Wasserrechtsverfahrens wurde ein
Einspruch des sudlich der BundesstralRe anschlieBenden Grundstuckseigentiimers thematisiert
dahingehend, dass hier Bedenken hinsichtlich der selbst genutzten Wasserqualitat des
Harbaches befirchtet wurde, da die Einleitungsstelle der Regenwasserableitung des
Plangebietes vor der Ausleitungsstelle des Antragstellers fur die dort betriebene Fischzucht lag.
Im beiderseitigen Einvernehmen wurde durch den Vorhabentrager nunmehr die
Einleitungsstelle studlich der Ausleitungsstelle verlegt, so dass keine Beeintrachtigung welcher
Art auch immer eintreten kann. Dies ist zeichnerisch dargestellt.

5. Umweltbelange

5.1 Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind die Belange des Umweltschutzes einschlieflich
Naturschutz und Landschaftspflege zu bertcksichtigen.

Die fachlichen Ziele des Umwelt- und Naturschutzes auf Ubergeordneten Ebenen wurden im
vorherigen Abschnitt thematisiert.

Im Bebauungsplanverfahren nach 8§ 13a BauGB sind Eingriffe, die mit der Aufstellung des
Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des 8 1la Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der
planerischen Entscheidung erfolgt und zulassig. Eine naturschutzrechtliche Ermittlung des
Ausgleichsflachenbedarfs erfolgt daher nicht, Ausgleichsflachen sind nicht bereitzustellen.
Unabhangig davon sind die Belange nach 8 1 Abs. 6 Nr.7 BauGB einschliellich
artenschutzrechtlicher Belange nach § 44 Abs. 1 BNatSchG zu bericksichtigen.

5.1.1 Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt, Natura 2000

Der Planbereich liegt am 06stlichen Ortsrand von Ebrach und definiert den Abschluss der
Siedlungsstruktur nordlich der Bundesstralie B 22. Hier ist der Gehdlzsaum am 6stlich gelegenen
FlieRgewasser (Harbach) als Flache von erhdhter Bedeutung zu nennen und entsprechend zu
berticksichtigen. Der bereits im rechtswirksamen Bebauungsplan ausgewiesene Schutzstreifen
von ca. 8-10 m wurde durch die Plananderung nicht beeintrachtigt.

Schutzgebiete nach den 88 23 bis 29 BNatSchG sind durch die Planung nicht betroffen.

5.1.2 Flache, Boden

Die Plananderungen haben nur geringfugige zusatzliche Belastungen auf den Schutzgut
Flache und Boden gegeniuber dem Urplan, so dass auf weitere Ausfihrungen verzichtet
werden kann.

5.1.3 Wasser

Oberflachengewasser sind im Gebiet am o6stlichen Rand vorhanden. Der Harbach, ein
Gewasser lll. Ordnung, dessen Uberschwemmungsgebiet mit der Hochwassergefahrenflachen
HQ100 und HQextrem in unmittelbarer Nahe der Plangebiete liegt wofir ein ca. 8-10m breiter
Schutzstreifen von Bebauung freizuhalten ist (bereits im Urplan enthalten und sichergestellt).
Sonstige Auswirkungen sind durch die aufliegende Plananderung nicht ersichtlich.

5.1.4 Klima, Luft
Durch die aufliegenden Plananderungen werden keine Auswirkungen ersichtlich.

5.1.5 Landschafts- und Ortsbild
Durch die aufliegenden Plananderungen werden keine Auswirkungen ersichtlich.

IB| S /arc.griin



3. Bebauungsplan-Anderung ,,Ostlich der Neudorfer Strake und Ebrach Ost* Markt Ebrach Seite 7 von 10
Begrindung vom 17.11.2025

5.1.6 Mensch, Gesundheit, Bevolkerung
Durch die aufliegenden Plananderungen werden keine Auswirkungen ersichtlich.

5.1.7 Schutzgut Kultur- und Sachqguter
Durch die aufliegenden Plananderungen werden keine Auswirkungen ersichtlich.

5.1.8 Wechselwirkungen

Abhangigkeiten zwischen den Schutzgutern, die innerhalb der raumlichen
Funktionsbeziehungen planungs- und entscheidungsrelevant sein kbnnen, sind zur Beurteilung
und Beschreibung des Umweltzustandes wie folgt zu nennen:

Durch die zusatzliche Flachenversiegelung kommt es zu nachteiligen Auswirkungen auf die
Bodenfunktionen (Lebensraumpotenzial, Boden-/Wasserhaushalt) in Wechselwirkung mit dem
Schutzgut Wasser (Retentionsfahigkeit, Schadstofffilter und Wasserspeicher). Durch die bereits
getatigten Festsetzung von Pflanzgeboten im Urplan kénnen im Plangebiet Grinstrukturen
langfristig gesichert und entwickelt werden, was sich sowohl auf das Orts- und Landschaftsbild
als auch auf die Lebensraume fur Tiere und Pflanzen positiv auswirkt.

Nachteilige, sich gegenseitig steigernde Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern sind
durch das Planungsvorhaben nicht zu erwarten.

5.1.9 Auswirkungen aufgrund der Anfalligkeit fir schwere Unféalle und Katastrophen

Aufgrund der geplanten Nutzung als Allgemeine Wohngebiete besteht keine Anfalligkeit fur
schwere Unfalle und Katastrophen. Diesbezuglich sind erhebliche nachteilige Auswirkungen
auf die Schutzguter nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 a bis d und i) nicht zu erwarten (8 1 Abs. 6 Nr. 7]
BauGB).

5.2 Grunordnerische Festsetzungen

Durch die aufliegenden Plananderungen werden keine Auswirkungen ersichtlich.

6 IMMISSIONSSCHUTZ

Dem rechtswirksamen Bebauungsplan (2. BBP-Anderung) lag als Anlage eine gutachterliche
Untersuchung zum einwirkenden Verkehrslarm von der IBAS Ingenieurgesellschaft mbH,
Bayreuth, vom 21.09.2023, bei. Durch die dort fixierten Vorgaben und den sich daraus
resultierenden diesbeziglichen Festsetzungen war ein hinreichender Schutz der Bewohner
sichergestellt.

Durch die nun aufliegenden Anderungen ist eine erneute Priifung der Planaussagen in Bezug
auf den sicherzustellenden Schutz notwendig.

Die IBAS Ingenieurgesellschaft hat diese Untersuchung durchgefiuhrt (siehe Anlage 2) und ist
zu dem Ergebnis gekommen, dass mit einer Erhdhung des Wandanteils der kombinierten Wall-
/Wand-Larmschutzeinrichtung um 1,0 m auf nunmehr 334,4 m NHN ein weiterhin ausreichender
Schutz des Plangebietes zu Tag und auch nachts sichergestellt werden kann. Die ubrigen
Festsetzungen wie Schallschutzfenster und ggf. bei ruhebediurftigen Raumnutzungen
Zwangsluftung bleiben unbenommen.

Die neue Wandhdohe wird als Festsetzung in die Plananderungen aufgenommen.

7 BETEILIGTE FACHSTELLEN

Am Bebauungsplanverfahren werden die nachfolgend aufgefiihrten Amter und Behorden
(Trager offentlicher Belange) beteiligt:

1. Landratsamt Erlangen-Hochstadt
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2. Regierung von Oberfranken
3. Wasserwirtschaftsamt Nirnberg
4, Staatliches Bauamt Bamberg, Fachbereich Stralenbau

Auf die Beteiligung weitere, bisher am Verfahren beteiligte Behdrden, Trager offentlicher
Belange und Kommunen wird verzichtet, da die beschriebenen Anderungen keine
erkennbaren Auswirkungen auf diese Beteiligten haben werden.

Zum aufliegenden Bebauungsplan mit Begrindung wird im laufenden Verfahren der
Offentlichkeit Gelegenheit zur Unterrichtung und AuBerung gegeben. Nach Auswertung der
eingegangenen Stellungnahmen erfolgt die Auswertung der eingegangenen Ergebnisse und
der Satzungsbeschluss. Mit der Bekanntmachung der Satzung ist die Planung dann
rechtsverbindlich.

Sollten sich im Verlauf des Verfahrens Anderungen ergeben, so werden der Plan und/oder die
Begriindung fortgeschrieben.

Aufgestellt:
Bischberg/Kitzingen, den 17.11.2025
FS/JG-25012/Ebrach/1. BBP-A Ostlich der

Ingenieurburo fur Bauwesen
Frank Schonfelder

Am Herrgottsbaum 6

96120 Bischberg

Tel.: 0163 7800334

Schonfelder

Anlagen:

Anlage 1: Auszug rechtswirksamer Bebauungsplan vom 11.12.2023

Anlage 2: Auszug BBP vom 11.12.2023 mit Markierung Anderungsbereichen
Anlage 3 Gutachterliche Stellungnahme IBAS Ing.-gesellschaft mbH
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Anlage 1:

Auszug rechtswirksame 2. BBP-Anderung vom 11.12.2023
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Anlage 2:

Auszug rechtswirksame 2. BBP-Anderung vom 11.12.2023

mit Markierung der Anderungsbereiche
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