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Dle Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt gem. Art. 23 der
Gemeindeordnung flUr den Frelstaat Bayern I. d. F. vom 21.11.1985
(GVBL S. 677) und § 1 Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB) vom 08.12.1986
(BGB1 I S. 132). Der Bebauungsplan wurde am als
Satzung beschlossen.

Die Festsetzungen beruhen auf Art. 25 GO, § 9 BauGB und/oder der
Baunutzungsverordnung vom 23.01.1990 (BGB1 I S. 1763), Art. 91
Bayer. Bauordnung I. d. F. vom 06.08.1986 (GVB1 S. 214) unter
Bericksichtigung der Planzeichenverordnung 1981 und den Planungs-
hilfen fur die Bauleitplanung.

Textliche Festsetzungen fur den Geltungsbereich
Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung des Baugebietes "Oberer Schénberg”
wird entsprechend der Bau NVO § 4 als Aligemeines Wohngebiet
(WA) festgesetzt.

Im Osten des Planungsgebietes wird unter Bezugnahme auf den
Flachennutzungsplan ein Teilbereich entsprechend § 5 BauNVO
als Dorfgebiet (MD) ausgewiesen

MaB der baulichen Nutzung
Grundflachenzahl (GRZ) 0,4
GeschoBflachenzahl (GFZ) 0,8
Die MindestgréBe der Baugrundstlicke betragt 530 m2,

Fur das Baugebiet wird offene Bauweise festgesetzt.

1.0 Festsetzungen Uber die auBere Gestaltung baulicher Anlagen.

Zulassig sind Gebaude mit Erdgeschof3 u. Untergescho3
sowie ErdgeschoB u. UntergeschoB u. DachgeschoB (E+U+D).

1.1 Sichtbetonoberflachen, Sichtmauerwerk und Holzverklieidungen
sind in Teilbereichen zuldssig. Grundsatzlich sind keine
grellen disharmonischen Farben zugelassen.

Fassadenmalereien sind unzuléassig.
WeiBe und schwarze AuBenwandfarben werden ausgeschlossen.

1.2 Fur die AuBenbehandlung der Holzbestandteile sind Naturfarben
zu verwenden. Tiefbraune bis schwarze Farbitdne sind nicht
gestattet.

1.3 Bei der Fassadengestaltung ist die Verwendung von Kunst-
stoffen und Asbestfaserzement nicht zulassig.

1.4 Die Dacher sind als Satteldach, Walmdach oder Krippeiwaimdach
auszufiuhren. Dachneigung 320 - 42

1.5 Dachdeckungsmaterial: einheitlich naturrote Ziegel.
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1.6 Bel ausgebautem DachgeschoB > 35° sind Dachgauben (Dacherker)

Zulassig.

Der Abstand vom Giebelortgang muB mind. ein Funftel der
Dachldnge (Hauptgeb&ude), gemessen in der Mitte der Gauben-
wange, betragen. Beim Walmdach wird der Abstand ab dem
Anfallspunkt gerechnet. Dachgauben sind mit stehenden
Fensterformaten zu versehen. Die Héhe der Dachgauben darf
max. 1,25 m betragen. Die Brlustung muB in der Dachebene
liegen.

1.7 Dachuberstande: traufseitig bis max. 50 cm

giebelseitig bis max. 40 cm

1.8 Es sind stehende Fensterformate zu wéahlen.

GroBflachige Fenster sind zu untergliedern,
Glasbausteinflachen sind unzuléassig.

2.0 Héhenfestsetzungen

Fur bergseitig stehende Hauser:

Traufhdhe: bergseitig max.3.00 m Uber OK - gewachsenem Gelande
talseits max.6,00 m Uber OK - gewachsenem Gelande

FUr talseitig stehende Hauser:

Bei talseitigen Hausern ist die Decke Uber Kellgergeschof@
abhangig von der klinftigen StraBenhche max. 30 cm Uber
StraBenniveau anzuordnen (gemessen in Hausmitte). Vor Bau-
beginn sind die AnschluBmdglichkeiten an den Ortskanal zu
prufen.

Erfolgt die Einstellung der Hauser abweichend der vorweg
getroffenen Festsetzung mit OK Decke Uber dem KellergeschoB
unter dem StraBenniveau, ist mittels Hebeanlage zu entwassern.

3.0 Nebenanlagen
3.1 Garagen sind freistehend oder am Haus angebaut zugelassen.

Die Errichtung ist nur innerhalb der Uberbaubaren GrundstUcks-
flachen zuldssig. Garagengebdude miUssen von der Dachform her
mit der Form des Hauptdaches Ubereinstimmen. Abweichungen in
der Dachneigung bis 5° zum Hauptdach sind zulassig. Die Ein-
deckung muB mit dem Hauptdach Ubereinstimmen.

Grenzgaragen, die mit der Nachbargarage zusammengebaut werden,
missen in gestalterischer Hinsicht und in ihren Abmessungen

eine bauliche Einheit bilden.

Vor samtiichen Garagen ist ein Stauraum von mind. 5 m einzu-
halten.

Zufahrten zu Garagen und Steliplatzen sind mit offenporigen
Bodenbelagen zu befestigen.

(Rasenfugenpflaster, Rasengitiersteinen, Schotterrasen,
wassergebundener Decke oder Spurbahnen usw.)

Keine Versiegelung z. B. mit Verbundstein.

Je Wohnung ist auf dem Grundstick mind. 1 Stellplatz nachzu-
weisen,
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Grinflachen

Das in der Zeichenerklarung zu diesem Bebauungsplan angegebene
Pflanzgebot gilt als zwingender Bestandteil des Bebauungs-
planes., Geringflgige Standortdnderungen sind méglich.
Geldndeunterschiede sind auf dem Geldnde durch Bdschungen
auszugleichen.

Auffallig steile Bdschungen und Abgrabungen sind unzuléssig.

Die Bdschungen sind mit heimischen Hecken und Strauchern zu
bepflanzen. Im Ubergangsbereich vom Baugebiet in die offene
Landschaft sind die bereits streckenweise vorhandenen Wind-
schutzhecken durchgehend zu ergénzen. Diese liegen im

offentlichen Bereich. )
Nicht standortgerechte und fremdldndische Pflanzen sind

im Ubergangsbereich zur freien Landschaft unzuléssig.

Soweit auf den einzelnen Grundsticken kein Pflanzgebot darge-
stellt ist, ist auf den privaten Grundstlcken je 300 m? unbe-
baute Fliache an geeigneter Stelle ein heimischer Laubbaum oder
Obstbaun als Halb- oder Hochstamm zu pflanzen.

Pflanzen: heimische Laubb&ume, Straucher und Hecken
Folgende standortheimische Gehdlzarten werden empfohlen:

Obstbaume in Sorten, Eberesche, Eiche, Birke
Ahorn, Nuibaum

Baume:

Straucher: HaselnuB, WeiBdorn, Schlehe, Roter Hartriegel,
Holunder, Kreuzdorn , Wildrosen

Die Anpflanzungen sind spéatestens 1 Jahr nach dem Bezug der
Gebaude durchzufihren,

Die Mindestbreite der innerhalb des Pflanz-
gebotes vorgesehenen Neupflanzungen im offent-
lichen Bereich sind mind. dreireihig bzw. in
einer Breite von 6 m anzulegen.

Die im Grunordnungsplan vorgesehenen MaBnahmen
und Neuanpflanzungen sind jeweils zur Fertig-
stellung der ErschlieBung eines Bauabschnittes
auszuflihren.

Die Neupflanzung innerhalb des Pflanzgebotes

auf privatem Grund zwischen den Parzellen 27

bis 31 und 32 bis 36 ist im Zuge der Er-
schlieBung des Bauabschnittes 1 von der Gemeinde
durchzufuhren.

5.0 Einfriedungen

Als Einfriedung zu den o&ffentlichen Verkehrsfidchen sind ;
Holzlzaune, Bruchsteinmauerwerk oder geputzte Mauerscheiben

vorzusehen.

Hohe max. 1,00 m ; = )
Der Zaun kann auch aus einer Hecke mit heimischen Laubgehdlzen

angeordnet werden. Auch sind Kombinationen zwischen den
vorgenannten Materialien moglich.

Die Erstellung eines Sockels ist zulassiag.

Sockelhéhe: max. 0,20 m

Zaun: max, 0,80 m

Zwischen und an den hinteren Grundstucksgrenzen sind durch-

gehende Mauerscheiben nicht zuléssig. _
Maschendrahtzaune sind nur als Begrenzung zwischen den

einzelnen Grundsticken zulassig.
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Flachen fur die Herstellung des StraBenkodrpers, Boschungen,

die sich beim StraBen- und Wegebau ergeben, sind im Bebauungs-
plan nicht gesondert ausgewiesen. Diese werden Uberwiegend
auBerhalb des &ffentlichen Grundes angelegt und sind von den
Anliegern zu dulden, sie gehdhren zu den Baugrundstucken.
Entschadigungsanspriiche ergeben sich hieraus fur die
betroffenen EigentlUmer nicht.

7.0 Malltonnen sind in geschlossenen Boxen oder in den Garagen

unterzubringen

8.0 Soweit Bodenfunde auftreten sind diese umgehend dem Amt fur

Denkmalpflege oder dem Landratsamt HaBberge anzuzeigen.

Hinweise:

Zur Bereitstellung von umweltfreundlicher
Energie beabsichtigt die Gemelnde das Baugebiet
mit Gas zu erschlie3en.

Den Grundstlickseigentimern wird empfohlen,
hiervon Gebrauch zu machen.

Speicherbecken fir die Regenwassernutzung z. B. GieBen oder
Beregnung von Grunanlagen sowie baulicher Einrichtung zur
Gewinnung alternativer Energie (z. B. Solarenergie) werden
zugelassen, soweit sie ortsgestalterisch und baurechtlich
vertretbar sind.

Eine darUberhinausgehende Nutzung des Regenwassers bedarf
einer gesonderten Genehmigung.

Der Grunordnungsplan vom 15.04.1981 in der Fassung vom
18.03.1992 ist bindender Bestandteil des Bebauungsplanes.

Zeichenerklarung zu den planlichen Festsetzungen

1.0 Nutzungsschablone

Art der baulichen Nutzung
Zahl der Vollgeschosse
Grundflachenzahl GRZ
GeschoBfldchenzahl GFZ
Dachform

Bauweise
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BEEEEE Geltungsbereich nach § 9/7 BauGB
—————— Neue Grundstiicksgrenzen als mogliche Teilung

- @ @ o Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

mimmmsm Eintellung der Bauabschnitte

3.0 Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

WA

WD

4. M r

Allgemeine Wohngebiete nach § 4 BauNVO mit den
in den textlichen Festsetzungen genannten
Gestaltfestsetzungen zur Einhaltung einheit-
licher baugestalterischer Ansichten.

Dorfgebiet nach § 5 BauNVO mit den in den
textlichen Festsetzungen genannten Gestaltfest-
setzungen zur Erhaltung einheitlicher bauge-
stalterischer Absichten.

lich N un
Nr. 1, § 16/17 BauNVO

§ 9 Abs. 1

E+U+D
0.4

wei

O
1.

2.

SO,WD,KD

ErdgeschoB + KellergeschoB + DachgeschoB

Grundflachenzahl GRZ § 19 BauNVO

GeschoBflachenzahl GFZ § 20 BauNVO

Abs. 1 Nr u NV

Offene Bauweise (§ 22 Abs. 1 und 2 BauNVO)

Im Bebauungsplan kann die Bauweise als offene
oder geschlossene Bauweise festgesetzt
werden.

In der offenen Bauweise werden die Gebdude
mit seitlichem Grenzabstand als Einzelh&user,
Doppelhduser oder Hausgruppen errichtet. Die
Lange der in Satz 1 bezeichneten Hausformen
darf hodchstens 50 m betragen. Im Bebauungs-
plan kénnen Flachen festgelegt werden, auf
denen Einzelhduser, nur Doppelhduser, nur
Hausgruppen oder nur zwei dieser Hausformen
zuldssig sind.

Nur Einzelhauser zuléssig

Satteldacher, Walmdacher
Kruppelwalmdach

Dachform:

Dachneigung: 320 - 420
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106/49

106/50

106/46 |
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106/52

106/51

299/126

299/99
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Mégliche Modellstellung innerhalb der Uber-
baubaren Grundsticksflaichen mit vorgegebener
i n irstricht

Baugrenze (§ 23 Abs. 1 und 3 BauNVO)

n (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB,

NV

Garagenfldchen in Hauptbaukérper einbezogen
als Anbau an den Hauptbaukérper oder frei-

stehend. Grenzbebauung ist fir Garagen zulassig.

Stellplatze sind auf den Grundsticken den
Garageneinfahrten vorgelagert.

Offentliche Verkehrsfldche mit MaBangaben
Fahrverkehr und FuBgdnger

Offentliche FuBwege
StraBenbegrenzungslinie

Offentliche Parkflache

P2 ZIZZZZs \orhalteflache fur Erschliefungsmaflnahmen

8.1 Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind

_— =

—t 22

Mit Geh-, Fahr- und Leistungsrechten
zu belastende Flachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Sichtflachen

Yon jeglicher Bebauung, Anpflanzung, Lagerung
Aufschittung etc., die mehr als 0,80 m Uber die
Verbindungsflache der StraBe hinausragen, frei-
zuhaltende Flache.

Bestehendes Gelande ist gegf. entsprechend
abzutragen. (Siehe Art. 26 BayStrwG)

299/48

10.0

106/55

7 f_o_r 1

5 /L’ 299/49

79950

Schy

299/51

299/5;

299/75

Mogliche Granfldchen

Pflanzgebot von Einzelbdumen oder Gruppen .
(Hochstamme) fur die Gestaltung des StraBen-
raumes, Erhaltung bzw. Ergdnzung von best.
Griingilirteln sowie als Abgrenzung zur freien
Landschaft. Pflanzgebot glit fur &ffentliche

und private Grunfldchen. An der straBensei-
tigen Grundstiicksgrenze ist mind. ein groB-
kroniger Laubbaum (Hochstamm) zu pflanzen,
Geringflgige Abweichungen gegenuber dem ein-
gezeichnetem Standort sind méglich. :

Pflanzgebot fiir Laubgehdlze (kleinkronige
Bdume und Straucher) zur Begrinung der
Béschungen und Eingriinung der Grundstucks-
grenzen. Im Weiteren gelten die Festsetzungen
im Griunordnungsplan.

best.

gepl.

Offentliche Grunflachen

Friedhof
+

Diese Flachen sind in ihrer Art zu erhalten.

Eine Uber das bisherige MaB hinausgehende land-
wirtschaftliche Nutzung (z.B. Umwandlung in
Ackerland) ist unzulassig.

Spielplatz

Bestandsgebot

Hinweise
O bestehende Haupt- und Nebengeb&ude
106/30 Flursticksnummern

Bestehende Flurstlcksgrenzen

Bdschungen

Bauparzellennummer

Ver- und Entsorgungsleitungen
unterirdisch

oberirdisch

Hohenschichtlinien
Schnitt

Graben zur Entwasserung des anfallenden
Oberfldchenwassers aus den AuBengebieten

offener @raben

Regenriickhaltebecken (Erdbecken)

Ableiten von Auflengebieten

Trafostation

Feuerwehr

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung vom 14. Juni 1989
beschlossen, fur das Gebiet "Oberer Schénberg” einen
Bebauungsplan aufzustellen. Der Aufstellungsbeschluf wurde
gemaB § 2 Abs, 1 BauGB am 14,07 1989
gemacht.

—"

<

&St

; BurgerrréerJ:.fr--

15.04,1991

wurde
mit der Begrindung aufgrund des Auslegungsbeschlusses des

Der Entwurf des Bebauungsplanes i. d. F. vom

Gemeinderates vom <8, 44.49%¢

gem#apB § 3 Abs. 2 BauGB in der
Zeit vom15.09-15.10,1951 g v

offentlich ausgelegt.

Die offentliche Auslegung wurde am 25. 1 bekarn gem_a;;hh
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Die Gemeinde Ebelsbach hat mit Beschlufl des Gemeinderates vom
18.03.1992 den Bebauungsplan i, d. F. v 25, 031992
geméB § 10 BauGB als Satzung beschlos

Die Gemeinde Ebelsbach hat mit BeschluB des Gemeinderates vom . . 29:.?3'2

den gednderten Bebauungsplan i. d. F. vom 25.08.1992 aufgrund.versch. Ander '
e $rh d.versch. ungen nochmal
gemalB § 10 BauGB als Satzung beschlosse INCLVRLSLY. g ochmals
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Der Bebauungsplan ist dem Landratsafit + <. 07 .. N 0 LN
HaBberge gemaB § 1+ Abs: 1 Baugesetzbuch - . -1.-BUrgermelster
angezeigt worden. =i DEdsthner
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HaBfurt, 14 OKT. 1992 R
Landratsamt HaBberge L T
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Die Durchfuhrung des Anzeigeverfahrens des Bebauungsplanes wurde
am /9 Ao. #7 gem. § 12 BauGB ortsiblich bekannt gemacht.
Der Bebauungsplan mit Begrundung wird zu den Ublichen Dienst-
stunden in der Gemeinde Ebelsbach, Zum Nufacker 9 - 11, _
8729 Ebelsbach zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und Ubep- -/ .
dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft ge n. Der Bebauun?gghih iy
ist damit rechtsverbindlich. i s ot LA

¢

i

o0

1. BUrgermeister

1. Bfeurpsa

\'\_.

¥

1

BAIII M

T

—

B

J.-——-
-

-

BAI

BA IV e

=~ e

—

L1_‘__"_L

Td

BAJL N

Z C guu%renzen geandert bzw. erganzt z
Textliche FeStsetzungen Punkt2, 4,8 ergdnzt
B | Nach Gemeinderatsitzung vom 1803.92 erganzt

25,0892 Mahr

250892 | Stahl

25.03.92| Mahr

250392 | Alka

dert nach offentl. Ausl B
I A gl?%lellununuhr?}!l uslegung und Behandlung

18.03.92 | Mahr

1803.92 | Alka

INr. Anderungen

gedam |Name |gepr.a

Name

Verheben:  Bebauungsplan

Gemeinde Ebelsbach

Landkreis: HaBberge

Anlage -Nr.

Plan Nr.

1C

Tag Name

MaBstab :
1:1000| "Oberer Schénberg "

ontw. Feb. 1 Alka

gez Feb, &1 Mahr |

Aka

gepr. | Feb., &1

Vorhabenstrager :

Oskar-Serranci -Strafe 3 ;
8729 Eftmann, Tel. 09522/ 6055, F5% 7406

3 5 olh n @§tm

Entwurfsverfasser :
Technisches Blro \ﬁlerner /Lw
V7 4iVe

7 - i {

CE

L 48 Yo s"h _ 4. Bfirgermeister

: ..5._.."'.1{'. £
{ {ﬂnhraoﬂrift

q bt




