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Textteil zum Bebauungsplan “Neuses-Diirrerain/Lohrwiesen”, Stadt Ebermannstadt, Landkreis
Forchheim. . i

Grundlage des Bebauungsplanes ist der Aufstellungsbeschlufl des Stadtrates Ebermannstadt vom
22.02.1999.

A. Zeichnerische und textliche Festsetzungen nach § 9 BauGB, BauNVO und DIN 18003

1. Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 1-15 BauNVO)

1.1 Aligemeine Wohngebiete (§ 4 BauNVO)

1.2 Nebenanlagen (§ 14 BauNVO) sind auch auBerhalb der vorgegebenen Baugrenzen gemaB den
Vorschriften der BayBO zulassig.

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

2.1 Zahl der Vollgeschosse

2.1.1 Maximal lll Vollgeschosse zulassig: Z = lll.
Dabei ist das zweite VoligeschoB nur im DachgeschoB und das dritte VoligeschoB nur im
UntergeschoB zuléssig.

2.2  Grundflichenzahl GRZ
(§§ 16, 17 und 19 BauNVO)

2.3 GeschoBflachenzahl GFZ
(§§ 16, 17 und 20 BauNVvQ)

24 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 héher als das natiirliche Gelénde an der am héchsten liegenden Gebaudeecke sein.

Die maximale traufseitige Wandhohe betragt bergseitig 3,80 m, talseitig 6,60 m.

Gemessen wird bergseitig von der ErdgeschoBfuBbodenoberkante und talseitig von der Keller-
geschoBfuBbodencberkante bis jeweils zur Schnittlinie AuBenkante AuBenwand/Oberkante
Dachhaut.

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

3.1 Offene Bauweise
(§ 22 Abs. 2 BauNVOQ)

3.1.1 Nur Einzelhauser zulassig

32 Baugrenze
(§ 23 Abs. 3 BauNVvO)
Unabhéangig 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
uberbaubare Grundstiicksflache darf nur dann voll ausgenutzt werden, wenn die vorgeschriebenen
Abstandsflachen (s. 0.) eingehalten werden.

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

6.1  StraBen
6.2 MaBzahlen
6.3 StraBenbegrenzungslinie
8. Hauptversorgungsanlagen und Hauptabwasserleitungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 13 und Abs. 6 BauGB)
8.1 Abwasserleitung (Schmutzwasser) bestehend mit FlieBrichtung
82 Abwasserleitung (Regenwasser) bestehend mit Fliefrichtung
8.3 Die zur ErschlieBung des Baugebietes erforderlichen Ver- und Entsorgungsleitungen wurden in die

offentlichen  Verkehrsflachen und zum Teil auch in Privatgrundstiicken verlegt.
Stromversorgungskabel sind grundsétzlich unterirdisch und auf éffentlichem Grund zu verlegen.
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Bestehende Richtfunktrasse mit Schutzstreifen 2} RICHTFUNKTRASSE

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

Verkehrsbegleitende Grinflachen y
Die bestehende Bepflanzung ist zu erhalten.

Private Grinflachen
Die bestehende Bepflanzung innerhalb dieser Flachen ist zu erhalten. —

Flachen fur die Landwirtschaft
(§ 9 Abs. 2 Nr. 9 und Abs. 6 BauGB)

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

Bestehende Baume innerhalb der privaten Grundstiicksflachen. Diese Baume sind zu erhalten.

erhalten.

Pflanzgebote flir Baume innerhalb der privaten Grundstiicksflichen. Zu verwenden sind
einheimische groBkronige Laub- oder Obstbaume. Die entsprechenden Planeintrage sind lage-
maBig nicht bindend.

Bestehende Heckenpflanzungen innerhalb der privaten Grundstiicksflachen. Dieser Bewuchs ist zu “
Pflanzgebote fiir Baume innerhalb der privaten Griinflaichen (PG). Zu verwenden sind einheimische

Obstbaume. .
Fur die Gestaltung der privaten Gartenfléchen sind einheimische Laubgehdize zu verwenden. Je

200 m? nicht Uberbauter Grundstiicksfldche ist, soweit nicht bereits vorhanden, mindestens ein

groBkroniger Laub- oder Obstbaum zu pflanzen, um das Baugebiet zu durchgriinen. Die
entsprechenden Planeintrage sind lagemaBig nicht bindend.

Versiegelungen

Maximal 15 % der nicht Uberbauten Grundstiicksfldchen diirfen an der Oberfliche wasserun-
durchlassig versiegelt werden. Die Garagenzufahrten sind mit einem wasserdurchldssigen Belag
auszubauen.

Sonstige Planzeichen

Umgrenzung von Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen g
(§ 9 Abs. 1 Nrn. 4 und 22 BauGB) L -:

Garage Ga

Grenzgaragen missen dem Art. 7 Abs. 4 BayBO entsprechen.
Garagen sind auch auBerhalb der Baugrenzen zuldssig, sofern die Festsetzungen der BayBO
eingehalten werden.

Héhenfestsetzung zu den Garagen
(§ 9 Abs. 2 BauGB, § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVOQ)

Die FuBbodenoberkante der Garagen darf in der nérdlichen Baureihe nicht héher als das natiirliche
Gelande im Bereich der Einfahrt (Mitte Garagenwand der Einfahrtsseite) liegen.

Die FuBbodenoberkante der Garagen darf in der siidlichen Baureihe max 10 c¢m héher als der
Fahrbahnrand der GemeindeverbindungsstraBe liegen. Als Bezugspunkt gilt die rechtwinklige
Verléngerung der Mitte des Garagengebaudes (Einfahrtbereich) zum StraBenrand.

Die Festsetzungen der BayBO zur Hohe der Grenzgaragen mussen eingehalten werden.

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung innerhalb des Baugebietes essssss
(§ 16 Abs. 5 BauNVO)

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



B. Ortliche Bauvorschriften (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. der BayBO) und Gestaltungsfestsetzungen
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1.10.4

1.10.2

1.10.3

Wohngebaude

Gebaudeform

Es wird ein rechteckiger GrundriB vorgeschrieben. Hierbei hat die lingere Seite des Gebaudes in
Richtung der Haupffirstrichtung zu liegen. Winkelhduser unter Einhaltung der Hauptfirstrichtung sind
zulassig.

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

Dachneigung
Die Neigung der Dacher muB beidseitig gleich sein. Die Neigung muB zwischen 45° und 52°
betragen.

Dacheindeckung und Dachaufbauten

Die Dacheindeckung hat mit naturroten Ziegeln oder als begriintes Dach zu erfolgen. Dachgauben
sind als 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 Gberschreiten; Mindestabstand der Gaube zur den Giebelseiten 2.0
m. Sonnen-kollektoren sind zugelassen, dirfen aber nur Teile des Daches bedecken und miissen
mit den Gbrigen Dachflachen und Dachaufbauten harmonisch abgestimmt sein.

Liegende Dachflachenfenster sind nur fiir untergeordnete Nebenriaume zuléssig.

Negative Dacheinschnitte sind nicht gestattet.

Kniestock
Kniestocke sind bis zu einer Hohe von maximal 50 cm zuléssig; gemessen wird dabei auBenseitig
von der Oberkante Rohdecke bis zum Schnittpunkt AuBenkante Wand / Unterkante Dachsparren.

Fenster, Tlren und Balkone

Als Material sollte europaisches Holz verwendet werden. Fenster sind in stehenden Formaten
anzuordnen. Weist die Rohbaudffnung ein liegendes Format auf, so sind durch senkrechte
Hauptunterteilungen die Fenster so zu gestalten, daB stehende Formate entstehen. Balkone mit
senkrecht gegliedertem Gelander sind zuléssig.

Fassadengestaltung

Die Gebaude sind mit einem ruhig wirkenden, hellen AuBenputz in gedampften Farbténen zu verse-
hen. Senkrechte Holzverkleidungen sind zuldssig. Auffallend unruhige Putzstrukturen sowie
zueinander kontrastierende Farben sind nicht gestattet. An- und Nebenbauten sind gestalterisch an
das Hauptgebaude anzugleichen. Als Material sind der regionalen Bauweise entsprechende
Baustoffe zu verwenden, dies gilt auch fir Plattenbelage, Wetterschutzdacher, Gelander,
Wintergarten etc. Werden Fassadenverkleidungen angebracht, so sind senkrechte Holzschalungen
in natiirlicher Farbgebung zu verwenden. Holzhéduser sind zulassig.

Stellung der baulichen Anlagen
Hauptfirstrichtung wie Planeintrag ist einzuhalten.
Firstrichtung nach Eintragung wahlbar.

Hoéhenlage

Die maximale Hohe der Oberkante des fertigen ErdgeschoBfuBbodens (EFOK) ist unter Punkt 2.4
(Teil A) festgesetzt. Die Hohenlage der geplanten Gebéude ist durch die Errichtung und Abnahme
eines Schnurgerustes nachzuweisen.

Gelandeanpassung

Abgrabungen

Das naturliche Gelande darf an den beiden talseitigen Hauswanden bis max. 30 cm unter fertige
KellergeschoBfuBbodenoberkante (KFOK) abgegraben werden.

Das naturliche Gelande darf an den beiden bergseitigen Hauswanden bis max. 30 cm unter fertige
ErdgeschoBfuBbodenoberkante (EFOK) abgegraben werden.

Auffullungen

Das natiirliche Gelande darf an den beiden talseitigen Hauswénden bis max. 50 ¢cm unter fertiger
ErdgeschoBfuBbodenoberkante (EFOK) aufgefiillt werden.

Das natirliche Gelande darf an den beiden bergseitigen Hauswanden bis max. Oberkante fertiger
ErdgeschoBfuBbodenoberkante (EFOK) aufgefillt werden.

Ansonsten ist das natirliche Geldnde weitestgehend beizubehalten und darf durch Abgrabung oder
Auffiillung nicht derart verandert werden, daB das Orts- und Landschaftsbild beeintrachtigt wird.
Erhéhte Terrassenaufschiittungen mit steilen Béschungen sind nicht zuldssig.

Die Hohendifferenzen zu den benachbarten Grundsticken missen durch Béschungen auf dem
eigenen Grundstick Uberwunden werden, so daB das natirliche Gelinde entlang der
Grundstlicksgrenzen unverandert bleibt.
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2, Garagen
2.1 Dachform
Satteldach, Dachneigung beidseitig gleich. Dacheindeckung, Tore und Fassadengestaltung wie
Wohngebaude. Die Gestaltung aneinander gebauter Grenzgaragen ist aufeinander abzustimmen
(Anpassungspflicht). Ein Kniestock fir Garagen ist nicht zulassig.
Garagen mit Flachdéchern und das Aufstellen von Blechgaragen ist unzuldssig.
22 Vor den Garagen ist in der Regel ein Stauraum von mindestens 3.0 m zur &ffentlichen Verkehrs-
flache hin einzuhalten. Der Stauraum darf nicht durch Einfriedungen oder Tore beschrankt werden.
23 Die Festlegungen der BayBO zu den Garagen sind verbindlich.
24 Stellplatze
Fir jede Wohneinheit sind zwingend 2 Stellplétze fiir Kraftfahrzeuge nachzuweisen (in Garagen, in
Carports oder auf Stellplatzen auf den Privatgrundstiicken).
Einfriedungen
Grundstiickseinfriedungen werden nicht zwingend vorgeschrieben. Die Héhe der Einfriedung ein-
schlieBlich Sockel wird auf max. 1.00 m begrenzt (Sockelhdhe max. 20 cm). Dies gilt nicht fur
Hecken.
Die Einfriedungen zu den &ffentlichen Flachen hin hat mit Holzzaunen (Latten- oder Staketenzaun,
stehende Lattung) bzw. transparenten Metallzaunen aus Eisen (senkrecht stehende Stabe) oder
mit Hecken zu erfolgen.
Die Einfriedungen sind vor den Stutzen vorbeizufihren.
Zwischen den privaten Nachbargrundsticken sind auch hinterpflanzte Maschendrahtzaune
zugelassen.
Einfriedungen aus Blech, Kunststoff, Glasbausteinen, Mauerwerk und Beton sind nicht zugelassen.
Tore und Tdren dirfen nicht zur StraBe hin aufschlagen. Stitzmauern entlang der
Grundstiicksgrenzen werden nicht zugelassen. Hohendifferenzen miissen hinter dem Zaun oder
dem StraBenkorper als bepflanzbare Boschungen ausgefihrt werden. Einfriedungen sind dem
natiirlichen Gelandeverlauf anzupassen und mit den benachbarten Einfriedungen gestalterisch
abzustimmen.
Die Anlieger haben auf ihren Grundstlicken die zur Herstellung des StraBenkérpers notwendigen
Boschungen, Stitzmauern und Betonrlckenstutzen zu dulden und zu unterhaiten.
C. Hinweise
1k Bestehende Grundstucksgrenzen e———9
2. Vorgeschlagene Grundstiicksgrenzen e
3. Hahenlinien
4, Flursticksnummern
5.  Bestehende bauliche Anlagen
6. Bebauungsvorschlag
T Schnittlage
8. Grundstiicksteile zu vereinen
g Rickstausicherung, Kellerentwasserung
Die Kellergeschosse sind gegen Riickstau entsprechend zu sichern.
10. Es wird angeregt, Dacher und Fassaden zu begrinen.
1. Den Grundstiickseigentimern wird empfohlen, das anfallende Regenwasser zu sammeln und fir
die Gartenbewisserung oder eventuell fur die Toilettenspilung zu verwenden.
Die GroBe der Auffangbehdlter sollte pro 100 m? Dachflache 2 - 3 m? nicht unterschreiten.
12 Baustoffe, deren Herstellung, Verarbeitung und Entsorgung die Umwelt und die Gesundheit
schadigen und deren Ersatz nach dem Stand der Technik méglich ist, sollen méglichst nicht
verwendet werdean,
13. Denkmalpflege

Alle mit der Durchfihrung des Projektes betrauten Personen milssen darauf hingewiesen werden,
daB bei AuBenarbeiten auftretende wvor- und frihgeschichtiche Funde nach dem Bayer.
Denkmalschutzgesetz unverziglich dem Bayer. Landesamt fir Denkmalpflege gemeldet werden
miissen. Archaologische Bodendenkméler geniefien den Schutz des Bayer.DSchG.



. Die  Aufstellung  des  Bebauungsplanes "Meuses-Dirrerain/Lobrwiesen” wurde wvom  Stadtrat
Ebermannstadt in der Sitlzung am 22.02.1999 baschiossen. Der Aufstellungsbeschiull wurde gemag § 2

aufgrund des Beschlusses des Stadirales vom f‘:l{!"-*im gemdft § 3 Abs. 2 BauGB von der
Stadt  Ebermannstadt  oHentich ©  auwsgelegt  vom &lhﬁﬁm ..... bis  einschliedlich
Ol 00 ... Die Gfientiche Auslequng des Bebauungsplanes wurde am ﬂ.kﬁsam

oetsublich bekannigemacht,

Schreiben vom ﬂA. Aldﬂ eine Verletzung der Rechtsvorsch Gty ;‘r : .ﬁ aght. i i
‘ . : ngsdire
Die Erteilung der Genehmigung wurde am ZZ-QAZ-‘ZCID B34 H BauGB”’ ortsiblich o

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

Der Bebauungsplan ist damit rechtsverbindlich.
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