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VERBINDLICHE FESTSETZUNGEN

Texttell zum Bebauungs- und Grijnordnungsplan “Druidenleite I, Stadi Ebermannstadt, Landkreis Forchheim.
Grundlage des Bebauungs- und Griinordnungsplanes ist der Aufstellingsbeschluff des Stadirates Ebermannstadt vom
2102.2000.

A. Zeichnerische und textliche Festsetzungen nach § 9 BauGB, BauNVO und DIN 18003
1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1BauGB und §§ 1-15 BauNVO)

@ 11 Algemeine Wohngebiete (§ 4 BauNVO)

12 Nebenanlagen (§ 14 BauNVO] sind auch auBerhalb der vorgegebenen
Baugrenzen gemidf den Vorschriften der BayBO zulassig. Dies gilt nicht fir den

anbaufreien Streifen entlang der St 2187.

2. MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr.l und § 9 Abs. 2 BauGB und §§ 16-21a BauNVO)

21 Zahl der Vollgeschosse

Il (+U+D) 211 Maximal Il Vollgeschosse zuldssig: Z = Il.
Dabei ist das zweite VollgeschoB nur im DachgeschoB und das dritte VolgeschoB
nur im UntergeschoB zuldssig.

04 /03 2.2 Grundfléchenzahl GRZ (8§ 16, 17 und 19 BauNVO)

23 Geschobflichenzahl GFZ (S5 16, 17 und 20 BasNVO)

2.4 Hohenfestsetzung (§ 9 Abs. 2 BauGB, § 16 Abs. 2 Nr. 4 und § 18 BauNVO)

Die Hohe der Oberkante des fertigen ErdgeschoBfuBbodens ([EFOK) darf

bergseitig maximal 0.50 m haher dls das natirliche Geldnde an der am hdchsten
liegenden Gebdudeecke sein.

Die maximdle traufseitige Wandhdhe betrdgt bergseitig 3,80 m, falseitig 6,60 m.
Gemessen wird bergseitig von der ErdgeschoBfuBbodenoberkante und talseitig
von der KellergeschoBfuBbodenoberkante bis jeweils zur Schnittlinie AuBenkante
AuBenwand / Oberkante Dachhaut.

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen, Stellung der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2
BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)

0 31 Offene Bauweise (§ 22 Abs. 2 BauNVO)

A 311 Nur Einzelhduser zuldssig

B 30 oougenze (S 23 Abs 3 BaNVO)
Unabhdngig von den Festsetzungen des Bebauungsplanes gelten hinsichtlich der
Abstandsflachen die Regelungen des Art. 6 Abs. 4 und 5 der BayBO; die durch
die Baugrenzen ausgewiesene iberbaubare Grundstiicksflache darf nur damn
voll ausgenutzt werden, wenn die vorgeschriebenen Abstandsfldchen (s. o) eingehalten werden



6. Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BouGB)

6.1 StraBen
A untere PlansiraBe
B obere PlanstraBe

62 FuBweg

+i00+ 63 MaBzaohlen

& 64 Anbaufreier Streifen entlong der St 2187

B 45 StraBenbegrenzungslinie

8. Hauptversorgungsanlagen und Hauptabwasserleitungen [§ 9 Abs.] Nr.13 und Abs.6 BauGB)
— O ——¢O— 81 Abwasserleitung geplant mit FlieBrichtung

best. O — 82 Abwasserleitung bestehend mit FlieBrichtung

B ——

83 Die zur ErschlieBung des Baugebietes erforderlichen Ver- und Entsorgungs-
leitungen werden in der Regel in die Sffentlichen Verkehrsflichen und zum Teil

auch in Privatgrundstiicken verlegt.
Versorgungskabel und Versorgungsleitungen sind aus gestalterischen Griinden
grundsdizlich unterirdisch und auf &Hentlichem Grund zu verlegen.

9. Grinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)

91 Offentliche Griinflachen
Die bestehende Bepflanzung ist zu erhalten.

coocooooo0 o e
g 92 Private Griinflichen

boooooooo Die bestehende Bepflanzung innerhalb dieser Flichen ist zu erhalten.

10. Wasserflachen und Flachen fir die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und die
Regelung des Wasserabflusses (§ 9 Abs. 1 Nr. 16 und Abs. 6 BauGB)

10.1 Grenze Uberschwemmungsgebiet
Im Bereich dieses Uberschwemmungsgebietes (vor allem in der dstlichen Bauzeile] sind fir die geplanten

Gebdude entsprechende Bindungen und Auflagen, zB. wasserdichte Wannen in den Kellergeschossen,
Rickstauverschlisse sowie weitere Vorkehrungen gegen das Eindringen von Grund- und Hochwasser,

vorhanden. Die im Gutachten der LGA Bayern vom 24111983 getroffenen Auflagen sind bindend.



13. Planungen, Nutzungsregelungen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung der Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nrn. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

13.] Vorhandene Bdume. Diese Bdume sind zu erhalten.

132 Vorhandene Hecken und Gehdlzbereiche. Diese Vegetationsstrukturen sind zu erhalten

13.3 Pflanzgebote fiir Baume. Zu verwenden sind einheimische, standorigerechte groBkronige Laubbdume
oder Hochstammobstbaum. Die entsprechenden Planeintrige sind lagemdBig nicht bindend.

13.4 Fir die Gestallung der privaten Gartenfldchen sind einheimische, standorigerechte Laubgehslze
zu verwenden. Je 200 gm nicht iiberbauter Grundstiicksfldche ist, soweit nicht bereits vorhanden,

mindestens ein Baum mit Mindeststammumfang 12-14cm 'z!.: pflanzen, um das Baugebiet zu durchgriinen.

Die entsprechenden Planeintrige sind lageméBig nicht bindend.

135 Versiegelungen

Maximal 15 % der nicht Uberbauten Grundstiickstlichen dirfen an der Oberflache wasserundurchlassig
versiegelt werden. Die Garagenzulahrten sind mit einem wasserdurchldssigen Belag auszubauen.

D 13.6 Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

geschitztes Biotop gem. der Bayerischen Biotopkartierung mit Nr.

Teilflache nach Art. 13d BayNatSchG [Feuchtflache)

15. Sonstige Planzeichen

GA

15.1 Umgrenzung von Fldchen fiir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen (§ 9 Abs. 1 Nen. 4 und 22 BauGB)

1511 Garagen

Grenzgaragen mijssen dem Art.7 Abs. 4 BayBO entsprechen (Ausnahmen siehe Punkt 1512)

Garagen sind auch auBerhalb der Baugrenzen zulissig, sofern die
Festsetzungen der BayBO eingehalten werden.

1512 Hohenfestsetzung zu den Garagen (S 9 Abs. 2 BauGB, § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO)

Die FuBbodenoberkante der Garagen darf in den Baurehen westlich der ErschlieBungsstraBe nicht héher
als dos natiiliche Geldnde im Bereich der Einfahrt [ Mitte Garagenwand der Einfahrtsseite] liegen.



Die Festlegungen der BayBO zu den Garagen sind verbindiich.

Fir Baugrundstiicke, bei denen das natiirliche Gelénde im Bereich der Garagenzufahrt fiefer als die sie
erschlieBende StraBe liegt, gilt abweichend folgendes: Die nach Art. 7 Abs. 4 Satz 1BayBO fir Garagen
an der Grenze zddssige mittlere Wandhdhe von bis zv 3 m darf bis zu 1 m Uberschritten werden;

daobei sind Auffillungen im Bereich StraBe - Garagenzufchrt zuldssig.
Die Hohe der FuBbodenoberkante der Garage darf die Hohe der sie
erschlieBenden StraBe nicht um mehr als 0,1 m Uberschreiten. Als Bezugspunkt gilt die rechtwinklige

Verlangerung der Mitte des Garagengebdudes [Einfahrisbereich] zum StraBenrand.

152 Umgrenzung der Flichen fir Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche
Umwelteinwirkungen [§ 9 Abs. 1 Nr. 24 und Abs. 4 BauGB)

In diesem Bereich ist der Finbau von Schallschutzfenstern der Klasse 3 (VDI- Richtlinie 2719) vorgeschrieben.
AuBerdem wird empfohlen, die Grundrissplanung so zu optimieren, dass die Ruherdume mdglichst larmab-

gewand! liegen.

153 Abgrenzung unterschiedicher Nutzung innerhalb des Bougebietes (S 16 Abs. 5 BauNVO)

154 Grenze des raumlichen Geltungsbereiches (§ 9 Abs. 7 BauGB)

ISR

B. Ortliche Bauvorschriften (§ 9 Abs. 4 BauGB iV.m. der BayBOJ und Gestaltungsfestsetzungen

1. Wohngebdude
11 Gebdudeform
Es wird ein rechteckiger Grundri vorgeschrieben

D / KWD 12 Dachform

zulassig: Satteldach, Krippelwalmdach. Der Dachvorsprung an der Traufe darf
max. 50 cm und am Ortgang max. 30 cm betragen.

455859 13 Dachneigung
Die Neigung der Dicher muB beidseitig gleich sein. Die Neigung muB zwischen 45° und 52° befragen

14 Dacheindeckung und Dachaufbauten
Die Dacheindeckung hat mit naturroten Ziegeln oder als begriintes Dach zu erfolgen.
Dachgauben sind dls stehende Einzelgauben oder Schleppgauben zugelassen. Sie sind zu verputzen, mit Holz
zu verschalen oder zu verblechen, Eindeckung wie Hauptdach
Die Gesamtldnge darf je Dachseite ein Drittel der Hauslange nicht Uberschreiten; Mindestabstand der Gaube
zv den Giebelseiten 2.0 m. Sonnenkollektoren sind zugelassen, diirfen aber nur Teile des Daches bedecken
und miissen mit den ibrigen Dachflidchen und Dachaufbauten harmonisch abgestimmt sein.
Liegende Dachflachenfenster sind nur fiir untergeordnete Nebenrdume zuldssig.

Negative Dacheinschnitte sind nicht gestattet.

15 Kriestock
Kniestocke sind bis zu einer Hohe von maximal 50 em zuldssig; gemessen wird dabei auBenseitig von der
Oberkante Rohdecke bis zum Schnittpunkt AuBenkante Wand / Unterkante Dachsparren.

16 Fenster, Tiren und Balkone
Als Material sollte europdisches Holz-merwendet werden. Fenster sind in stehenden Formaten anzuordnen.
Weist die Rohbaustnung ein liegendes Format auf, so sind durch senkrechte Hauptunterteilungen die Fenster

so zu gestdlien, dass stehende Formate enistehen. Balkone mit senkrecht gegliedertem Gelander sind zuldssig



17 Fassadengestaltung
Die Gebdude sind mit einem ruhig wirkenden, hellen AuBenputz in geddmpften Farbtonen zu versehen.

Senkrechte Holzverkleidungen sind zuldssig. Auffallend unruhige Puizstrukturen sowie zueinander kontrastierende
Farben sind nicht gestattet.

An- und Nebenbauten sind gestalterisch an das Hauptgebéude anzugleichen. Als Material sind der regionalen
Bauweise entsprechende Baustoffe zu verwenden, dies gilt auch fir Plattenbeldge, Wetterschutzdacher,
Gelénder, Wintergdrten etc. Werden Fassadenverkleidungen angebracht, so sind senkrechte Holzschalungen

in natrlicher Farbgebung zu verwenden. Holzhduser sind zuldssig.

18 Stellung der baulichen Anlagen

e Die Hauptfirstrichtung wie Planeintrag ist einzuhalten

19 Hohenlage
Die maximale Hohe der Oberkante des ferfigen ErdgeschoBfuBbodens (EFOK] ist unter Punki 2.4
[Teil Al festgesetat.
Die Hohenlage der geplanten Gebiude ist durch die Errichtung und Abnahme eines Schnurgeriisies nachzuweisen.

110 Geltndeanpassung

110.1 Abgrabungen
Das natiirliche Gelénde darf an den beiden talseiigen Hauswénden bis max. 30 cm unter fertiger
KellergeschoBfuBbodenoberkante (KFOK] abgegraben werden.

Das natiirliche Gelinde darf an den beiden bergseitigen Hauswdnden bis max. 30 cm unter fertiger
ErdgeschoBfuBbodenoberkante [EFOK] abgegraben werden

110.2 Autfillungen
Das natiirliche Gelénde darf an den beiden talseifigen Houswéinden bis max. 50 em unter ferfiger
ErdgeschoBfubodenoberkante (EFOK) aufgefillt werden.

Das natiirliche Geldnde darf an den beiden bergseifigen Hauswénden bis max. Oberkante fertiger
ErdgeschoBfubodenoberkante (EFOK] aufgefilllt werden.

110.3 Ansonsten ist das natiirliche Geldnde weitestgehend beizubehalten und darf durch Abgrabung oder Auffillung
nicht derart verdndert werden, dass das Orfs - und Landschafisbild beeintrichtigt wird.
Erhohte Terrassenaufschiittungen mit siellen Boschungen sind nicht zuldssig.
Die Hohenditterenzen zu den benachbarten Grundstiicken mijssen durch Béschungen auf eigenem Grundstiick
iberwunden werden, so dass das natiiriche Geldnde entlang der Grundstiicksgrenzen unverdndert bleibt,

2. Garagen

21 Dachform
Satteldach, Dachneigung beidseitig gleich. Dacheindeckung, Tore und Fassadengestaltung wie Wohngebdude.

Die Gestdltung aneinander gebauter Grenzgaragen ist aufeinander abzustimmen Anpassungs-
pflicht]. Ein Kniestock Fir Garagen ist nicht zuldssig.
Garagen mit Flachddchern und das Aufstellen von Blechgaragen ist unzuldssig.

2.2 Vor den Garagen ist in der Regel ein Staurcum von mindestens 3.0 m zur &Hfentlichen Verkehrsflache
hin einzuhalten. Der Stauraum darf nicht durch Einfriedungen oder Tore beschrankt werden.

23 Die Festlegungen der BayBO zu den Garagen sind verbindlich.
24 Stelplgize

Fiir jede Wohneinheit sind zwingend 2 Stellplatze fiir Kraftfahrzeuge nachzuweisen [in Garagen,
in Carports oder auf Stelplaizen auf den Privatgrundstiicken).



3. Einfriedungen

Grundstiickseinfriedungen werden nicht zwingend vorgeschrieben. Die Hohe der Einfriedung einschlieBlich
Sockel wird auf max. 100 m begrenzt (Sockehshe max. 20 cml. Dies git nicht fir Hecken.

Die Einfriedungen zu den offentlichen Flachen hin hat mit Holzzdunen [Latten- oder Staketenzaun,
stehende Lattungl bzw. transparenten Metallzdunen aus Eisen [senkrecht stehende Stibe) oder

mit Hecken zu erfolgen. Die Einfriedungen sind vor den Stiitzen vorbeizufihren.

Zwischen den privaten Nachbargrundstiicken sind auch hinterpflanzte Maschendrahtzdune zugelassen.
Einfriedungen aus Blech, Kunststoff, Glasbausteinen, Mauverwerk und Beton sind nicht zugelassen.

Tore und Tiiren dirfen nicht zur StraBe hin aufschlagen.

Stiitzmavern enflang der Grundstiicksgrenzen werden nicht zugelassen.

Hohendifferenzen missen hinter dem Zaun oder dem StraBenkdrper als bepflanzbare Baschungen aus-

gefiihrt werden. Einfriedungen sind dem natiirlichen Geléndeverlaut anzupassen und mit den benachbarten
Einfriedungen gestalterisch abzustimmen.

4. Die Anlieger haben auf ihren Grundstiicken die zur Herstelling des StraBenkorpers
notwendigen Boschungen, Stitzmauern und Betonriickenstijtzen zu dulden und zu
unterhalten.

C. Hinweise

5.

6.

Bestehende Grundsiliicksgrenzen

Vorgeschlagene Grundstiicksgrenzen

Hshenlinien

Bestehende Béschungen

Flurstiicksnummern
Bestehende bauliche Anlagen
Bebauungsvorschlag
Schnittlage

Grundstiicksteile zu vereinen

10. Riickstausicherung, Kellerentwdsserung

Die Kellergeschosse sind gegen Riickstau entsprechend zu sichern.

Es wird angeregt, Décher und Fassaden zu begriinen.

12 Rutschbereich

Die im Gutachten der Landesgewerbeanstalt Bayern vom 24.111983 getroffenen Auflagen
fir die Hangbebauung sowie die Empfehlungen der Stadt Ebermannstadt hierzu sind unbedingt einzuhalien.



13 Den Grundstiickseigentiimern wird empfohlen, das anfollende Regenwasser zu
sammeln und fir die Gartenbewdsserung oder eventuell fiir die Tollettenspilung zu verwenden.
Die GroBe der Auffangbehdlter sollte pro 100 qm Dachflache 2 = 3 m® nicht unterschreiten.

14, Baustoffe, deren Herstellung, Verarbeitung und Entsorgung die Umwelt und die Gesundheit
schiadigen und deren Ersatz nach dem Stand der Technik méglich ist, sollen moglichst nicht
verwendel werden.

15. Denkmalpflege
Alle mit der Durchfilhrung des Projektes betrauten Personen miissen darauf hingewiesen werden,
bei AuBenarbeiten aufiretende vor- und frihgeschichtiiche Funde nach dem Bayer. Denkmalschulzgesetz
unverziiglich dem Bayer. Landesamt fir Denkmalpflege gemeldet werden miissen.

Archéologische Bodendenkmdler genieBen den Schutz des BayerDSchG.

VERFAHRENSVERMERKE

1. Die Aufstellung des Bebauungsplanes ‘Gasseldorf - Druidenleite I wurde vom Stadirat
Ebermannstadt in der Sitzung am 21.02.2000 beschlossen. Der AufstellungsbeschiuB wurde
gemdB § 2 Abs. 1 BauGB am 01032000 ortsiblich bekanntgemacht.

3. Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde mit der Begriindung in der Fassung vom
3107.2000. aufgrund des Beschlusses des Stadtrates vom 3107.2000 gemaB § 3
Abs. 2 BauGB von der Stadt Ebermannstadt dffentlich ausgelegt vom 1109.2000 bis
einschlieBlich 1310.2000. Die &tfentliche Auslequng des Bebauungsplanes wurde

am 0109.2000 ortsiiblich bekanntgemacht

4. Die Stadt Ebermannstadt hat mit BeschluB des Stadtrates vom 20112000 den
Bebauungsplan in der Fassung vom 31072000 gemdB § 10 BauGB als Satzung
beschlossen.




5. Der BeschluB des Bebauungsplones wurde am ZZQ,.AZ,,,Zr;mgemae § 10 BauGB
ortsiblich bekanntgemacht.

Der Bebauungsplan mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den iiblichen Dienststunden
im Rathaus der Stadt Ebermannstadt zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und iiber den
Inhalt Auskunft gegeben.

Der Bebauungsplan ist damit rechtsverbindlich.

Auf die Rechtsfolge des § 44 Abs. 3 BauGB sowie des 5_2|§ BauGB ist hingewiesen.
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