BEGRUNDUNG ZUR AKTUALISIERUNG UND ANDERUNG DES

BEBAUUNGSPLANES EBERMANNSDOREF-1

GEMEINDE EBERMANNSDORF, LANDKREIS AMBERG-SULZBACH

1is

d. Fassung vom 11.12.1995

im Bereich der Fl.-St.-Nr. der Gemarkung Ebermannsdorf

43/15, 43/16, 43/23, 43/24, 43/25, 43/26, 204 (teilw.), 215/1, 215/2,
226 (teilw.), 239, 239/1, 239/2, 239/3, 239/4, 239/5, 243 (teilw.),
243/1, 243/2, 244, 244/1, 244/2, 244/3, 244/4, 244/5, 244/6, 244/7,
244/8, 244/9, 244/10, 244/11, 244712, 244/13, 244/14, 244/15, 244/16,
244/17, 244/18, 244/19, 244/20, 244/21, 244/22, 244/23, 244/24, 244/25,
244/26, 244/28, 244/29, 244/30, 244/31, 254/4, 254/5, 254/6, 254/7,
254/8, 259/3, 259/4, 259/5, 259/6, 259/7, 259/8, 265, 267, 267/1,
267/2, 267/3, 270/1, 270/2, 270/3, 270/4, 270/5, 270/6, 270/7, 270/8,
270/9, 270/10, 270711, 270/12, 270/13, 270/14, 270/15, 270/16, 270/17,
270/18, 270/19, 270/20, 270/21, 270/22, 270/23, 270/24, 270/27, 270/28,
270/29, 270/30, 270/31, 270/32, 270/33, 270/34, 270/35, 270/36, 270/37,
270/38, 270/3%, 370/40, 270/41, 270/42, 270/43, 270/44, 270/45, 270/46,
270/47, 270/48, 270/49, 270/50, 270/52, 271, 271/1, 271/2, 271/3,
271/4 7 271 /5., 27X /6, 271 /7,271 /8, 271/9,, 271 /10, 271/13, 271 /14,
271/15, °273; 274, 274/2,/274/5,; 274/6, 290, 291/1; 291/3,.294,. 294/1,
299/19, 299/20

A) PLANUNGSRECHTLICHE VORAUSSETZUNGEN :

B)

Das o. g. Gebiet ist im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde
Ebermannsdorf zum grdften Teil als Allgemeines Wohngebiet (WA) ent-
halten. Entlang der KreisstraBe ist eine kleine Dorfgebietsflache
ausgewiesen, sowie Gemeinbedarfsfldchen fiur Bank, (ehem.) Schule
und (ehem.) Rathaus. Die vorgenannten Fl&chen fiir MD, Bank und ehem.
Rathaus werden so nicht mehr genutzt und werden zu gegebener Zeit in
WA umgewidmet.

Die Fl&che der ehem. Schule wird wie z. Zt. genutzt, Gemeinbedarfs-
flache fur das Rathaus.

Der Bebauungsplan wird als "vorzeitiger Bebauungsplan" nach Para. &
Abs. 4 BauGB aufgestellt, da die derzeitigen und geplanten Nutzungen

dem FN nicht entgegenstehen. Der Flachennutzungsplan wird zu gegebe-
ner Zeit geéandert.

ALTGEMETNE BESCHRETBUNG:

Beschreibung des Gebietes:

Das ca. 16,0 ha groBe Gebiet liegt ndérdlich des alten Ortskerns von
Ebermannsdorf und ist bis auf zwei kleine Teile im Westen und Osten
bereits von bestehender Bebauung umgeben.

Es ist eine fast vollsténdig bebaute Sidhanglage.

Begrindung nach Para. 9 Abs. 8 BauGB:
Der mit Verfiigung des Landratsamtes Amberg Nr. II 1 vom 27.12.1965

an rechtsverbindliche Bebauungsplan bedarf aus folgenden Grinden
einer Aktualisierung




C)

D)

Durch die damals ibliche Festsetzung sehr enger Baugrenzen, Bau-.
linien und Garagenstandorte auch im schon damaligen Bestand, sind
An- und Umbauten auf einen Bereich von ca. 2 - 4 m beschrankt.
Diese GréBenordnung ist wirtschaftlich nicht sinnvoll und zieht
automatisch Ausnahmen und Befreiungen nach sich.

Im Laufe der Jahre wuchs die Bebauung, so daB eine Aktualisierung
des Bestandes notwendig wurde. Dieser Bestand zeigt teilweise stark
abweichende abgemarkete Grundstiicksgrenzen im Vergleich zu den ge-
planten Grenzen im alten Bebauungsplan. Eine Aktualisierung an den
derzeitigen Grenzverlauf war also auch hier notwendig.

Nach dem Willen des Gemeinderates soll auch die parzellenweise
Festsetzung der Anzahl der VollgeschoBe, die durch Befreiungen teil-
weise nicht mehr der Planung entsprechen, durch eine groBzigigere
Lésung ersetzt werden (Neufestlegung Wandhdhen und Baukdrper siehe
folgende Festsetzungen), um Bauwilligen die Méglichkeit zu geben,

~ihre bestehenden Wohnh&user wirtschaftlich sinnvoll zu erweitern,

bzw. wenn die Festsetzungen eingehalten werden, auf den groBen
Grundstiicken weitere Neubauten zu errichten.

Die straBen—, kanal- und wassermdBige ErschlieBung ist bereits vor-
handen und kann fiir Neubauten kurzfristig sichergestellt werden.

Hierzu gelten die einschl&gigen Satzungen der Gemeinde Ebermanns-
dorf.

Bei BaumaBnahmen, die den Schutzbereich der OBAG beriithren, missen
vor Anzeige der Baupldne bei der Gemeinde diese wegen der bestehen-
den Freileitung mit der OBAG abgeklart werden.

Evtl. Anderungen an dieser Leitung (Verlegung, Masterhéhung und
dhnliches) gehen zu Lasten des Verursachers.

Sollte die OBAG einer Unterbauung ihres Schutzstreifens zustimmen,
dann erklart sich die Gemeinde Ebermannsdorf unter Einhaltung der
neuen Festsetzungen mit der Anderung der jetzt im Plan eingetragen-

en Baugrenzen einverstanden (z. Zt. Baugrenze = Grenze Schutzstrei-
fen).

BESTANDSSCHUTZ

Die bereits bestehenden Gebdude und Nutzungen genieBen Bestands-
schutz. Neu-, Um- und Anbauten miissen sich nach den neuen Fest-
setzungen richten! D. h. die folgenden Festsetzungen beziehen
sich auf NeubaumaBnahmen und MaB8nahmen im Bestand.

GESETZLICHE GRUNDI.AGEN:

Baugesetzbuch (BauGB)

Bayerische Bauordnung (BayBO)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO)

- Bayer. Naturschutzgesetz (BayNaSchG)

in der jeweils neuesten rechtsverbindlichen Fassung.
B :



PL.LANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN :
(Para. 9 BauGB/BauNVO)

AuBer den Festsetzungen im Plan gelten folgende Festsetzungen:

Geplante Nutzung:

1.1 Das Baugebiet bleibt Allgemeines Wohngebiet (WA nach Para. 4
BauNVO) in offener Bauweise mit Grundfldchenzahl max. 0,4 und
GeschoBflachenzahl max. 0,7.

Diese Festsetzungen gelten als max. Obergrenzen und diirfen
nicht Uberschritten werden.

1.2 Baukérpertypen:
Hauptgebaude: II als Héchstzahl
Hauptgebdude: III als Hoéchstzahl (nur Typ UG + EG + DG)
Nebengebdude: I als Hochstzahl

Da im bestehenden Baugebiet eine Durchmischung der o. gq.
Baukorpertypen bereits vorhanden ist, wird die Festsetzung
der Baukérpertypen pro Bauparzelle aufgehoben.

Der Typ UG + EG + DG darf aber nur als Ausnahme bei ent-
sprechendem Geldnde ausgefiihrt werden (gilt v. a. fir Auf-
stockung des Typs UG + EG).

Die festgesetzten Wandhéhen diirfen nicht tberschritten wer-
den! '

Garagen im UntergeschoB:

Diese sind zugelassen, wenn dies ohne wesentliche Beeintréachtigung

bzw. Abgrabung des bestehenden Geldndes méglich ist (s. auch Pkt.
4). ;

Stellplatze

sind grunds&dtzlich entsprechend 1,5 Stellpléfze pro Wohneinheit
auf dem eigenen Baugrundstiick nachzuweisen.

Gelandeoberfliche:

Als Gelandeoberflache gilt grundsédtzlich die natiirliche Gelé&nde-
oberflache, die durch Abgrabungen oder Aufschiittungen nicht we-
sentlich verédndert werden darf. Im Zweifelsfall wird die Gel&n-
deoberflache im Einvernehmen mit dem Landratsamt Amberg-Sulzbach
- Bauamt - von der Gemeinde festgelegt.

Bei ebenem Gelande gelten die hangseitigen Wandhéhen.



IT.

Befreiungen

von Festsetzungen werden nur mit Zustimmung der Gemeinde vom Land-
ratsamt erteilt, wenn die Voraussetzungen nach Para. 31 Abs. 2 Bau
GB erfillt sind. In diesem Fall ist dann ein normales baurechtlich-
es Verfahren erforderlich, die Genehmigungsfreistellung entfdllt.

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN :

(Art. 98 BayBO)

AuBere Gestaltung der Gebiaude:

1.1 Dachform - Hauptgebdude, Typ EG + DG (bisher 46 - 49 Grad)
UG + EG (bisher 15 -20 Grad), UG + EG + DG (neuer Typ):
Zulassig sind bei Neubau/Umbau ausschlieBlich gleichseitige
Satteldacher mit einer Dachneigung von 38 - 49 Grad. Walm-
dacher sind unzuléssig. Krippelwalmdicher sind zugelassen.
Dachaufbauten dirfen max. 2,00 gm Ansichtsfliche nicht ilber-
schreiten und missen in der mittleren H&lfte der Dachfléche
angeordnet werden. Hierbei dirfen nur Spitzdach- und Schlepp-
dachgaupen mit senkrechten AuBenwédnden ausgebildet werden.

Als Dachdeckung ist dasselbe Material und Farbe, mit Ausnah-

me von Wellplatten wie im Bestand zu verwenden. Neubauten miis-
sen sich dem umgebenden Bestand anpassen. D. h. Materialien und
Dachfarbe missen in der Nachbarschaft vorhanden sein.

Die Verkleidung der Dachaufbauten ist der Dacheindeckung anzu-
passen. Bei Ausmauerung sind die Putzflichen den Fassaden anzu-
gleichen. Dachausschnitte sind nicht zulédssig.

Traufiberstand einschl. Rinne (senkrecht gemessen): max. 50 cm
Uberstand Ortgang: max. 25 cm

1.2 Dachform - Hauptgebdude, Typ E + 1:
Zuladssig sind ausschlieBlich gleichseitige Battelddcher mit
einer Dachneigung wie bisher, von 25 - 30 Grad. Walm- und
Krippelwalmdécher sind nicht zuldsig. Sonst gelten die in
Punkt 1.1 getroffenen Festsetzungen mit der Ausnahme, daB kei-
ne Dachaufbauten zulédssig sind, sondern nur pro Dachseite je
2,00 gm (Draufsicht Dachfldchenfenster).

1.3 Hauptfirstrichtungen:

Fir alle Baukorpertypen gilt im iiberarbeiteten Plan:
Parallel zu mindestens einer Grundstﬁ?ksgrenze.




1.4

Dachformen - Nebengebdude

sind grundsatzlich als gleichseitige Sattel- bzw. Kriuppelwalm-
dacher mit derselben Dachneigung und Deckung wie das Hauptge-
baude vorgeschrieben. Flach- und Pultddcher sind nicht zuléas-—
sig.

Eine Ausnahme hiervon entsteht, wenn Garagen/Nebengebdude auf
der Grenze zusammengebaut werden. Hier hat sich der Nachbau-
ende in Dachform, -neigung, Farbe und Material dem Erstbau-
enden anzupassen.

Wandhoéhen der Gebdude:

Gemessen wird von der bestehenden (bzw. im Zweifelsfall festgeleg-
ten) Gelédndeoberfldche entlang der AuBenkante Gebdude zum Schnitt-
punkt dieser Linie mit der AuBenfldche der Dachhaut.

2.1

Garagen. T: .
3,00 m Wandhohe im Mittel, max. 8,00 m Lange bei Grenzbebauung.

Zusatz: Die Lange einer Garage oder eines Nebengeb&udes darf
in diesem Fall 8,00 m Grenzbebauung fiur ein Gebdude nicht
uberschreiten.

Hauptgebdude, IT, Typ EG + DG:
hangseitig max. 4,30 m Wandhdhe (incl. max. 0,75 m Kniestock
und max. 0,30 m Sockel)

talseitig max. 5,30 m Wandhohe

Hauptgebaude, II, Typ UG + EG:

hangseitig max. 3,60 m (chne Kniestock und max. 0,30 m Sockel)
talseitig max. 6,00 m

Hauptgebdude III, Typ UG + EG + DG:

hangseitig max. 4,30 m (incl. max. 0,75 m Kniestock und max.
talseitig max. 6,70 m 0,30 m Sockel)

Hauptgebdude, II, Typ E + 1:
hangseitig max. 6,00 m Wandhohe (ohne Kniestock und max.
0,30 m Sockel)

talseitig max. 7,00 m Wandhoéhe

Abstandsflachen:

3.1

Die Bebauung darf nur innerhalb der im Plan festgesetzten
Baugrenzen durchgefihrt werden.



IIT.

3.2 Hauptgebaude: _
Die Abstandsflichen sind entsprechend Art. 6 BayBO einzuhalten.

3.3 Garagen miilssen einen Mindestabstand zur 6ffentlichen Verkehrs-
flache von 5,50 m einhalten.

3.4 Garagen einschl. deren Nebenrdume mit einer Gesamtnutzflache
bis zu 50 gm und einer Lange von 8 m je Grundstiicksgrenze so-
wie Nebengebidude ohne Feuerstdtte mit einer Nutzfldche bis 2zu
20 gm brauchen bei Einhaltung von 3 m Wandhdhe im Mittel keine
Abstandsflachen einzuhalten. Die im Plan festgesetzten Baugren-
zen sind aber einzuhalten. Insgesamt darf diese Grenzbebauung
auf dem Grundstiick 50 gqm Gesamtnutzfldche nicht uberschreiten.
Nutzfldchen im Dachraum werden nicht angerechnet.

(siehe auch Punkt 2.1)

3.5 Seitliche Grenzbebauung durch eine Garage ist auch dann zulas-

sig, wenn die Garage in das Dach des Hauptgebdudes mit einbe-
zogen wird.

Bei Grenzbebauung nach Art. 7 Abs. 4 BayBO wird die Breite des
Giebels bzw. des Teiles, der auf die Grenze gebaut wird, aus
gestalterischen Grinden und auch zur Vermeidung von Nachteilen

fir die Nachbargrundstiicke vor iUberbreiten Giebeln auf max.
8,00 m festgesetzt.

AuBenwerbung und Reklame:

Genehmigungsfrei sind nur Werbeanlagen bis zu einer GréBe von ins-

gesamt 0,60 m (Art. 72 Abs. 2 Nr. 1 BayBO). Wechsellicht und grel-
le Farben sind nicht zuléssig.

Fir groBere Werbeanlagen muB ein Bauantrag gestellt werden.

GRUNORDNUNG :

Festsetzung:

Die Vorgarten sind gartnerisch anzulegen und so zu unterhalten, daB
sie einen gepflegten, bzw. natirlichen Eindruck vermitteln..

Einfriedungen, Festsetzungen:

Zaune bis 1,50 m Héhe mit Sockel zur &ffentlichen Verkehrsflache
und ohne Sockel zur freien Landschaft bzw. zu privaten Grund-
sticken, wobei die Sockelhdhe max. 1/4 der Gesamthéhe betragen
dart, auBerdem 51nd Naturstelnmauern bis 1,20 m Héhe erlaubt.

o s i ) ’
i
i



4.1

Terrassierungen, Festsetzungen:

Zuldssig sind nur Terrassierungen, wenn die Trockenmauern bis
1,00 m Hdhe sich in das natiirliche Gelédnde einfiigen. Eine Be-
grinung ist wunschenswert.

Bodenversiegelung:

Festsetzung:
Um der Versiegelung des Bodens entgegenzuwirken (Grundwasserneu-
bildung wird verringert, Belastung der Kanalisation und Klaranla-

ge, verschiarfter AbfluB in den Gewédssern), wird diese auf das un-
umgédngliche MaB festgelegt.

Festsetzung:

Bei versickerungsfihigem Untergrund muB, soweit méglich, das Nie-

derschlagswasser von D&chern und Grundstiickszufahrten uber Sicker-

schiachte oder Gréaben dem Untergrund zugefihrt werden.

Dabei muB folgendes beachtet werden:

- Es darf nur Niederschlagswasser abgeleitet werden

- Dritte dirfen nicht beeintrédchtigt werde. D. h. Versickerungsan-
lagen diirfen nicht unmittelbar an Grundsticksgrenzen angelegt

werden, um eine Uberflutung des Nachbargrundstickes zu vermei-
den.

Diese VersickerungsmaBnahmen sollten auch bei der empfohlenen Ein-
richtung von Zisternen zur Nutzung des Regenwassers fiir Gartenbe-
wiasserung und Brauchwassernutzung durchgefiihrt werden (Versick-
erung des Uberlaufwassers).

Empfehlung:
Die in Punkt 4.1 und 4.2 gemachten Festsetzungen sollten aus &ko-

logischen Griinden soweit méglich auch im Bestand durchgefihrt wer-
den.

Empfehlung:

Als Leitfaden fur die Bauherren ist folgende Auflistung von Be-

pflanzungsmaBnahmen fur die Grundstiicke gedacht:

(Die Pflanzung nichtheimischer Gehdélze sollte unbedingt vermie-
den werden!).

Als Beispiele fiir standortgerechte Bepflanzung der Grundsticke
werden folgende aufgefiilhrte Baum- und Straucharten genannt:

a) GrofBbdume:

Acer platanoides (= Spitzahorn)
Acer pseudoplatanus (= Bergahorn)
Quercus robur (= Stielgighe)



Tilia cordata (= Winterlinde)

Tilia platyphylos (= Sommerlinde)

Ulmus glabra (= Bergulme)
Betula pendula (= Birke)
Pinus sylvestris (= Waldkiefer)
Abies alba (= WeiBtanne)

Quercus patraea (= Traubeneiche)

Ulmus carpinifolia (= Feldulme)

trockener Standort
trockener Standort

trockener Standort

Bei allen Ortsrandgestaltungen sollte ein naturnaher Randcha-

rakter angestrebt werden.

besonders gut geeignet:

Linde und Kastanie

Obstbdume und Wildobstarten

Vogelbeere)

c) Straucher:

Cornus sanguinea (= Hartriegel)

Corylus avellana (= Hasel)

Crataegus laevigata
WeiBdorn)

NuBbaum

Holunder

HaselnuB

Beerenstraucher
geeignete Flieder
Ziergeholze: Kornelkirsche
b) Kleinbdume:
Acercampestre (= Feldahorn)
Carpinus betulus (= Hainbuche)
Prunus avium (= Wildkirsche)
Pyrus communis (= Wildbirne)
Sorbus aucuparia (= Vogelbeere)
Obstbaume Hochstamm, alte bewé@hrte Sorten
Malus sylvestris (= Holzapfel) trockener Standort
Sorbus torminalis (= Elsbeere) trockener Standort
Sorbus graeca (= Pannonische

trockener Standort

trocken/warmer Standort

(= zweigriffeliger

trockener Standort

Crateagus monogyna (= eingriffeliger

WeiBdorn)
Eunoymus europaeus

trockener Standort

(= Pfaffenhitchen)

Lonicera xylosteum (= Heckenkirsche)

Prunus spinosa (= Schlehe)
Rosa canina (= Hundsrose)
Rosa rubiginosa (= Weinrose)
Rubus fruticosus agg.
Rubus idaeus (= Himbeere)

trocken/warmer Standort
~ trocken/warmer Standort

(= Brombeere)



Daphne mezereum (= Seidelbast)
Ligustrum vulgare (= Liguster) trockener Standort
Ribes ua-crispa (= Wilde Stachelbeere)

Rhamnus catharticus (= Kreuzdorn)
Rosa arensis (= Kriechende Rose)

Viburnum lantana (= Wolliger Schneeball) trockener Standort
Salix caprea (= Salweide) trockener Standort
-Sambucus nigra (= Schwarzer Holunder)

d) Kletterpflanzen:

Hedera helix (= Efeu)

Clematis vitalba (= Waldrebe)

Parthenocissus tricuspidata reitchii (= Wilder Wein)
Polygonium (= Knoterich)

Textliche Binweise und Empfehlungen:

- Schutz des Mutterbodens:
Mutterboden, der bei Errichtung und Anderung baulicher Anlagen,
sowie bei anderen wesentlichen Veranderungen der Erdoberflache

ausgehoben wird, ist in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor
Vernichtung zu schitzen.

- Schutzzonen lidngs von unterirdischen Ver- und Entsorgungslei-
tungen: _
Bodendecker koénnen bis unmittelbar an die Leitungen gepflanzt

werden. Baume und GroBstrducher bis 2,50 m, kleinere Strdaucher
bis 1,50 m.

- Unter dem Schutzstreifen der OBAG-Freileitung durfen nur nied-
rige Wuchsarten gepflanzt werden.

Pflanzabstinde von der Fahrbahn im Siedlungsbereich:

Biume milssen einen seitlichen Abstand vom Fahrbahnrand von mind.
1,00 m haben. Bei Strduchern und Bodendeckern richtet sich der
seitl. Mindestabstand nach ihrer Wuchsform, jedoch mind. 50 cm.

Lichtraumprofil bei FahrstraBe:
Die obere Begrenzung des Lichtraumprofiles ist mit 4,50 m ein-
zuhalten.

- Grenzabstinde von Baumen und Strduchern oder Hecken:
Bei Grenzabstanden von Baumen und Strauchern oder Hecken ist das

Bayer. Ausfiihrungsgesetz zum Blurgerlichen Gesetzbuch (AGBGB) Art.
47 - 52 zu beachten.
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- Grundstiicksabgrenzungen und Teile der Baukérper sollten nach Mog-
lichkeit mit Kletterpflanzen begriint werden.

- Seitens der Gemeinde Ebermannsdorf wird die Anwendung von Solar-
energie- und Photovoltaikanlagen ausdriicklich empfohlen.

IV. SONSTIGES:

Die Begrindung wird mit folgendem Hinweis ergénzt:

"Das Baugebiet liegt nur ca. 1 km siidlich des Ubungsplatzes "Frei-
hélzer Forst". Von dieser Verteidigungsanlage gehen unvermindliche
Emissionen (v. a. Larm) aus, die zu Beeintrachtigungen der Umge-
bung fithren kénnen. Weder vom milit&rischen Benutzer des Ubungs-
platzes, noch vom Bund kénnen Forderungen von Eigentimers und Be-
‘wohnern aus dem Plangebiet, die auf Einschrénkungen des Ubungsbe-
triebes hinauslaufen wiirden oder sonstige Anspriche aus dieser
Sachlage anerkannt werden.
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