BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN

- AM ERZWEG -

GEMEINDE EBERMANNSDORF, LANDKREIS AMBERG - SULZBACH

i. d. Fassung vom 16. September 1991 ( Ursprungsfassung )
Redaktionelle Erganzungen 1lt. Sitzung vom 12. 12. 1991

im Bereich der Fl. St. Nr.:

211 ( Kispi ), 300, 309, 310/2, 311, 349 ( Weg )

( alte F1. St. Nummern ! )

. Anderung vom 31.03. 1993

Anderung vom 07.02. 1994

. Anderung vom 07.11. 1994
Anderung vom 31.07. 1995

W

Bemerkung: Anderungen sind in die Begrindung eingearbeitet. Die Ur-
sprunglichen Festsetzungen wurden z. Inf. belassen und mit " un-
gultig" gekennzeichnet.

A) ALLGEMEINES:

1. Rechtsgrundlagen:

- Baunutzungverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.90 ( BGBl1. I. S. 132 )

Bayerische Bauordnung in der Fassung vom 0l. Juli 1991.

Baugesetzbuch ( BauGB ) in der Fassung vom 08.12.1986 ( BGBl. I.
S. 2253, inkraftgetreten am 01.07.87).

2. Planungsrechtliche Vorraussetzunqg:

Das gepl. Baugebiet wird aus dem wirksamen Flachennutzungsplan
der Gemeinde Ebermannsdorf entwickelt und ist in diesem als
Mischgebiet und Allgemeines Wohngebiet mit Gringirtel zum
Bestand ausgewiesen. Die Fl.- St.- Nr. 309/4 ist zwar ebenfalls
als WA ausgewiesen, kann im Moment jedoch nicht erworben werden.

3. Lage, GroBe, Beschaffenheit:

Das gepl. Baugebiet liegt siidwestlich der KreisstraBe AS 23
Richtung Amberg und im nord- westlichen AnschluB an die be-

stehende Bebauung von Ebermannsdorf- West. Es umfaBt insge-
samt ca. 7,3 ha.



4.

B)

ErschlieBung:

Fir alle Hausanschlisse gelten die Satzungen der Gemeinde
Ebermannsdorf.

- Die Stromversorgung erfolgt durch Erdverkabelung der OBAG.

- Wasseranschluf} an die o¢rtliche Wasserversorgungsanlage.

- Abwasserbeseitigung durch AnschluB an den neu zu bauenden
Ortskanal mit AnschluB an die d6rtliche Klaranlage. Das vom
Wasserwirtschaftsamt geforderte Regenriickhaltebecken wird im
Frihjahr 1992 gebaut.

- Mallbeseitigung durch den Landkreis Amberg - Sulzbach.

- Verkehr:
Vorhergesehen sind 3 Zufahrten von der AS 23, wobei die nérd-
liche bereits ausgebaut ist. Die innere ErschlieBung erfolgt
durch Spangen, die Richtung Siden fiir die spadtere Erweiterung
AnschluBméglichkeiten bieten. Aufgrund des teilweise starken
Gefalles wird auf die Anlage von Wendehdmmern verzichtet.
Ausbau: Es ist nicht vorgesehen, die StraBen in ihrer aus-
gewiesenen Gesamtbreite zu teeren. Der Gemeinderat wird den
entsprechenden Ausbau anhand von bereits bestehenden Beispie-
len festlegen. Im Plan B konnten deshalb noch keine konkreten

Aussagen hierzu gemacht werden. (s. Anregung Ortsplanungsstel-
le Regensburg)

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

(Para. 9 BauGB und Art. 91 BayBO)

EinschlieBlich den Festsetzungen im Bebauungsplan gelten folgen-
de Festsetzungen:

Nutzungsart:

Das geplante Baugebiet wird, wie im wirksamen Flachennutzungsplan
zur AS 23 als Mischgebiet (nach Para. 7 BauNVO) ausgewiesen. Die
uberwiegende Restfldche als WA (nach Para 4 BauNVO) mit einem
Grunguirtel zur bestehenden Bebauung. In diesem Griingiirtel
verlauft der Hauptsammler. Dieser Streifen muB grunddienstlich
gesichert werden und ist von jeder Bebauung freizuhalten.

Dies gilt vorbehaltlich der Abwasserplanung durch das verantwort-
liche Ing.-Biro.



(Z. Inf.: Fassung vom 16.09.91 (dberholt:
Im Bereich des MI ist eine Wohnanlage mit Tiefgarage
mit insgesamt ca. 44 Wohneinheiten vorgesehen.)

1. Anderung vom 31.03.93:

Die urspringlich gepl. Wohnanlage entfallt. Dafiir wird mittig
eine WohnstraBe mit Kanaltrasse und eine beidseitige Bebauung
mit Reihenhausern vorgesehen. Das restliche MI-Gebiet (Parzel-
le 11 - 15, sowie 42 und 43) wird nach Para. 22 Abs. 4 BauNVO
wie folgt festgelegt: Nicht stoérende gewerbliche Bauten und
Hausgruppen konnen direkt an die inneren Grundstiicksgrenzen an-
gebaut werden (geschlossene Bauweise), soweit dem nicht eine be-
reits bestehende Bebauung mit freistehenden Einfamilienhdusern
entgegensteht.

Far Wohnbebauung gilt generell offene Bauweise.

Obergrenzen fiir das MaB der baulichen Nutzung:

Mlschqeblet Grundflachenzahl (GRZ): 0,6
GeschoBflachenzahlt (GFzZ): 1,2
Allgemeines Wohngebiet: GRZ: 0,4
GFZ: 1,2

Die Bebauung muB sich innerhalb der festgesetzten Baugrenzen be-
wegen. Bei den Bauparzellen Nr. 44 - 49 (éstl. Bereich zur be-
stehenden Bebauung) wird eine Baulinie festgesetzt, auf die ohne
Ausnahme gebaut werden muB.

Dadurch wird die im FNP ausgewiesene Zasur zwischen Bestand und
Neubau als Grunzone erreicht.

Garagen im UntergeschoB der Hauptgebdude sind zuléssig.
Vor den Garagen ist zwischen 6ffentl. Verkehrsflidche und Garage

. ein Stauraum von mind. 5,50 m einzuhalten.

Dies gilt auch im Bereich der Parz. 44 - 49 (Baulinie fiur Haupt-
gebaude) .

Stellplatze sind grundsadtzlich entsprechend dem Bedarf auf den
eigenen Baugrundstiicken nachzuweisen.
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C)

Baukorpertypen:

a) Bereich Einfamilienhduser (WA) und Wohn-/Geschaftshduser (Be-
reich MI):
UG + EG oder DG, 2 Vollgeschosse als Hochstzahl, 4. h. wenn
UG + EG jeweils ein VollgeschoB sind, darf das DG kein Voll-

geschoB mehr sein. Analog gilt dies fur EG + DG als Vollge-
schosse.

b) Bereich Mehrfamilien-/Reihenhduser (WA):
E+ 1 + DG

c) Bereich Wohnanlage (MI):

(Z. Inf.: Fassung vom 16.09.91 (iiberholt): -
- sidl. Bereich: E + DG

- mittlerer Bereich: E + 1 + DG

- StraBenseite: E + 2 + DG)

1. Anderung vom 31.03.93:
— stdl. Bereich: _ E
- StraBenseite (nérdl. Bereich): E

+ 1 + DG
+ 2 + DG
d) Bereich Parzellen 11 - 15 und 42/43 (MI):
Wohn- und Gesch&ftshiuser wie Nr. 5a) (Einfamilienh&user).
Hausgruppen: UG + EG + DG
oder: EG + 1 + DG

Ausnahmen und Befreiungen

von planungsrechtlichen Festsetzungen werden nur mit Zustimmung
der Gemeinde vom Landratsamt erteilt, wenn die Voraussetzungen
nach Art. 72 BayBO gegeben sind.

BAUORDNUNGSRECHTL.ICHE FESTSETZUNGEN

(Art. 91 BayBO)

AuBere Gestaltung der Gebaude:

1.1 Dachform - Hauptgebdude (Bereich Einfamilien-
und Reihenhduser, WA):
Zulassig sind Satteld&dcher mit einer Dachneigung von 38 bis
46 Grad. Kruppelwalmddcher sind zuldssig. Dachaufbauten
(Dachgaupen) diurfen max. 2,0 gqm der Ansichtsfliche (senk-
recht zur Dachfldche gemessen) nicht {iberschreiten. Es sind
nur traditionelle Gaupenformen mit senkrechten Umfassungswén-
den und Schlepp- bzw. Spitzdachausformungen erlaubt.

, Mehrfamilien-




Die Verkleidung der Dachaufbauten ist der Dacheindeckung an-
zupassen. Zuldssig sind nur naturrote Dachziegeleindeckungen.
Unzuldssig sind Eindeckungen mit Wellzementplatten oder &hn-
liche strukturierten Baumaterialien.

Dachformen - Nebengebdude (Bereich Einfamilienh&user):

sind grundsédtzlich als Sattelddcher mit derselben Dachnei-
gung wie das Hauptgebdude vorgeschrieben.

Flach- und Pultdédcher sind nicht zuléassig.

Fir Garagen an Grenzen gilt Art. 7 Abs. 5 BayBO.

1.3 (Z. Inf. Dachform Wohnanlage (MF) entfallt

Fassung vom 16.09.91 (iiberholt) ’

Zulassig sind Sattel- bzw. Zeltddcher von 32 bis 43
Grad Dachneigung, teilweise als Glasdicher ausgebildet.
Dachaufbauten wie unter Pkt. 1.1 beschrieben.)

Dachform - Hauptgebdude/Nebengebdude (Bereich MI, Einfamili-
enhduser, Blro- und Geschadftshiuser und: 1. Anderung vom
31.03.93: Im Bereich ehemalige Wohnanlage, Reihenhduser.

- wie unter Pkt. 1.1 bzw. 1.2

- nicht stérende gewerbliche Bauten (Hallen):

8 bis 25 Grad Dachneiqung, technisch notwendige Dachauf-
bauten missen sich im Verh&ltnis zur Gesamtdachfldche un-
terordnen.

Dacheindeckungen aus Wellplatten oder dhnlich strukturier-
tem Material sind nicht erlaubt.

Gebaudehdhen:

Die HOhe der Geb&dude, gemessen von der best. Gelandeoberfla-
che, die durch Abgrabungen oder Aufschiittungen nicht wesent-
lich verédndert werden darf, muB folgende MaBe einhalten:
(Gemessen wird an der AuBenflache des Gebidudes zur AuBenfla-
che Dachhaut bzw. Oberkante Traufe).

a) Einfamilienhduser (WA und MI, bzw. Biro- und Geschiftshiu-
ser Bereich MI):

Garagen: 2,75 m im Mittel
Hauptgebaude: hangseitig max. 4,50 m Traufhodhe
talseitig max. 5,80 m Traufhoéhe
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b) Bereich Mehrfamilien-/Reihenhduser:

Garagen: 2,75 im Mittel
Hauptgebdude: max. 6,50 m Traufhohe

(Z. Inf. c) Bereich Wohnanlage:

Fassung vom 16.09.91 (Uberholt):
Hauptgebaude (sudl. Bereich, E + DG):
max. 4,50 m im Mittel
Hauptgebdude (mittl. Bereich, E + 1 + DG):
max. 6,50 m im Mittel
Hauptgebaude (StraBenseite, E + 2 + DG):
max. 9,50 m im Mittel )

c) Bereich ehem. gepl. Wohnanlage:

1. Anderung vom 31.03.93:

Hauptgebaude (sidl. Bereich, E + 1 + DG):
max. 6,50 m im Mittel

Hauptgebaude (StraBenseite, E + 2 + DG):
max. 9,50 m im Mittel

Bemerkung: Wegen der sehr unterschiedlichen Topographie des
Bebauungsgebietes ist jedem Bauantrag ein verbindliches Ni-
vellement des betreffenden Baugrundstiickes mit Eintrag der

genauen Lage der Gebdude im Schnittbild zur Uberpriifung der
max. zuldssigen Gebdudehdhen beizufiigen. ‘

Abstandsflichen:

3.1 Hauptgebaude

Die Abstandsflédchen sind entsprechend Art. 6 und 7 der
BayBO einzuhalten.

Ausnahme:

Bereich zur KreisstraBe AS 23 - 10 m Mindestabstand zum
Fahrbahnrand und im Bereich der Bauparzellen 44 bis 49,
bei denen wegen ruckwdrtiger Ausbildung eines Griinzuges
zur best. Bebauung eine straBenseitige Baulinie von 3 m
Abstand zur StraBe festgesetzt wird (gilt nur fir Hauptge-
baude) .

Bei Grenzbebauung nach Art. 7 Abs. 5 BayBO wird die Léange
des Nebengebdudes/Garage aus gestalterischen Griinden und
auch zur Vermeidung von Nachteilen auf die Nachbargrund-
sticke auf 7 m Lange festgesetzt.

Fir den Bereich der Bauparzelle 11 bis 15 und 42/43 wird
auf S. 2 B) Nr. 1 hingewiesen.



3.2 Nebengebaude:

Ausnahme:

Seitliche Grenzbebauung durch eine Garage ist auch dann
zulassig, wenn die Garage in das Dach des Hauptgeb&udes
mit einbezogen wird.

- 4. Einfriedungen:

4.1 An offentl. Flachen angrenzend

(2. Inf.: Fassung vom.16.09.91 ( iberholt ):

Zulassig sind Einfriedungen bis 1,40 m Hdhe, als Hek-
ken oder Lattenzdune ohne Sockel.

Grelle Farben sind bei Lattenzdunen nicht zulassig.)

3. Anderung vom 07.11.94:
Zulassig sind Einfriedungen bis 1,40 m Hohe, als Hecken-

oder Lattenzdune mit max. 20 cm Sockel.
Grelle Farben sind bei Lattenzaunen nicht zulassig.

4.2 An privaten Fladchen angrenzend:

Zulassig sind Einfriedungen wie vor, jedoch auch mit Ma-
schendraht méglich. Die Einfriedungen sind in einzelne
Felder zu gliedern.

Genehmigungsfrei sind nur Einfriedungen nach Art. 66 Abs.

1 Nr. 14 BayBo. Alle anderen Einfriedungen bleiben geneh-
migungspflichtig.

5. AuBenwerbung und Reklame:

Genehmigungsfrei sind nur Werbeanlagen nach Art. 68 Abs. 2
Nr. 1 BayBO (max. 0,60 gm).

GroBere Werbeanlagen miissen in einem eigenen Antrag von der
Baugenehmigungsbehérde genehmigt werden.

Bei Neonreklame sind grelle Farben, Farbmischungen und Wech-
sellicht unzulédssig.

Diese Werbeanlagen dirfen von der Bundesautobahn A 6 aus
nicht einsehbar sein.

6. Festsetzungen zur Grinordnung:

Wegen der exponierten Lage des geplanten Baugebietes ist
hierauf besonderer Wert zu legen (Pflanzgebot):



D)
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Die Vorgarten sind als Ziergarten anzulegen und zu unterhal-
ten. An den Grundsticksgrenzen zur offenen Landschaft, zur
best. Bebauung und zur AS 23 sind mind. 2-reihig durchgehen-
de Geholzstreifen standortgerechter Arten anzulegen.

50 % der Gehdlze missen eine Héhe von 2 m erreichen, mind.
alle laufenden 15 m ist entweder ein klein- oder mittelkro-
niger Baum, wie z. B. Vogelbeere (Sorbus aucuparia), Hainbu-
che (Carpinus betulus) oder Birke (Betula pendula) zu pflan-
zen. Anstelle der Einzelbaume koénnen auch hochstammige Obst-
baume gepflanzt werden.

Als Beispiel fiir standortgerechte Gehdlzarten werden genannt:

WeiBdorn (Crataegus oxyacantha oder monogyna), HaselnuB
(Corylus avelana), Heckenkirsche (Lonicera xylosteum), Hart-
riegel (Cornus sanguinea), Salweide (Salix caprea), Silber-
weide (Salix alba), Pfaffenhiitchen (Eunymus europaeus), Zit-
terpappel (Populus tremula), Schwarzer Holunder (Sambucus
nigra), Feldahorn (Acer campestre), Vogelbeere (Sorbus aucupa-
ria), Schlehe (Prinius spinosa) Hundsrose (Rosa canina),

Weinrose (Rosa rubiginosa), Wolliger Schneeball (Viburnum
lantana).

Diese PflanzungsmaBnahmen miissen spatestens 2 Jahre nach Be-
zugsfertigkeit durchgefiihrt sein.
Die beiden bestehenden Hecken werden, soweit erhaltenswert

und méglich, umgesetzt und zur Bepflanzung gemeindeeigener
Grundsticke verwendet.

SONSTIGE FESTSETZUNGEN

1. Festsetzungen zur Bodenversiegelunq:

In dem Baugebiet tragen, abgesehen von den geplanten Gebauden,
auch die befestigten StraBen, Wege und Grundstiickszufahrten zur
Bodenversiegelung bei. Hierbei wird nicht nur die Grundwasser-
neubildung verringert, sondern auch die Kanalisation belastet
und der AbfluB in die Gewdsser verscharft.

Aus diesen Grinden milssen die Gehwege, Hauszufahrten und Park-
platze aus wasserdurchldssigen Beldgen, wie Rasengittersteinen,
Schotterrasen oder mind. Betonverbundsteinen, hergestellt wer-
den. Terrassen sind hiervon ausgenommen.

Bei versickerungsfdhigem Untergrund muB das Niederschlagswasser
Uber Sickeranlagen (Schéchte, Grdben mit Schotter oder Kiesful-
lung) dem Untergrund zugefithrt werden.



-9-

Der Antrag fuir erforderliche wasserrechtliche Erlaubnis sollte
zusammen mit dem Bauantrag eingereicht werden (Lageplan M.

1 : 200 mit entsprechendem Eintrag der gepl. Versickerungsanla-
gen mit Beschreibung), wenn folgende Auflagen erfiillt werden:

- Uber die Sickeranlagen (Schichte, Graben) darf nur Nieder-
schlagswasser abgeleitet werden.

- Die Sickeranlagen sind so zu errichten, daB Dritte nicht be-
eintrachtigt werden. Sickerschadchte diirfen nicht unmittelbar
an der Grundsticksgrenze errichtet werden. Sofern Nieder-
schlagswasser nicht gezielt versickert, sondern breitfléchig
abgeleitet wird, ist darauf zu achten, daB Nachbargrundstiicke
dadurch nicht beeintrachtigt werden kénnen.

2. Allgemeine Festsetzungen:

- Beleuchtungsanlagen miilssen zur BAB A 6 blendfrei errichtet
werden.

- Vom Planungsgebiet diirfen keine Beeintr&chtigungen auf die
BAB 6 ausgehen.

- Eine direkte ErschlieBung der einzelnen Grundstiicke von der
KreisstraBe AS 23 her wird nicht zugelassen. Die betreffenden

Grundstucke sind ohne jegliche Tor- oder Turéffnungen zur AS 23
einzuzdaunen.

- Schmutz- und Oberflachenwasser darf nicht zur KreisstraBe hin
abgeleitet werden.

- Im gesamten geltungsbereich gilt Tempo 30 km/h

( 2. Inf.: Fassung vom 16. Sept. 1991 (iiberholt):

Um eine Gefdrdung spielender Kinder durch Verkehr von
vornherein auszuschlieBen, sowie Beeintr&chtigungen auf
eine direkt angrenzende Wohnbebauung zu vermeiden, wird
ein ca. 530 gm groBer Kinderspielplatz Richtung Tennis-
heim angelegt.

Das betreffende Grundstick befindet sich in Gemeinde-
besitz und ist somit sofort verfigbar. )

4. Anderung vom 31.07.1995:

Durch die 2. Anderung ( s. S.10 ) und die geplante Anlage eines
weiteren Kinderspielplatzes beim Tennisheim ( auBerhalb Geltungs-
bereich ) wird der urspriingliche Kinderspielplatz in eine MI - Bau-
parzelle umgewidmet ( neue Bauparzelle Nr. 69)



-

2. Anderung vom 07. 02. 1993:

Die urspringliche Bauparzelle 36 verbleibt verkleinert als
Bauparzelle 36 a. Die abgetrennte kleinere Flache wird ala Parzelle
36 b neuer Kinderspielplatz.

aufgestellt:

92249 Vilseck, den 16.09.1991 Ti /m

TIPPMANN & TIPPMANN
ARCHITEKTEN

Hans - Gerhard Tippmann



