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Satzung

der Marktgemeinde Obergiinzburg iiber den Bebauungsplan fiir das
Baugebiet ,,Ebersbach West*

Die Marktgemeinde Obergiinzburg erlaft aufgrund des §2 Abs. 1 und des § 10 des
Baugesetzbuches (BauGB) i.dF. der Bek. vom 81286 (BGBII S. 2253), der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d. F. vom 23.1.90 (BGBI1.I S.132), des Art. 91 der
Bayer. Bauordnung (BayBO) 1.d.F. der Bek. vom 2.7.82 (BayRs 2132-1-I), des Art. 23 der
Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (GO) i.d.F. der Bek. vom 11.9.89 (BayRS 2020-1-
1-I) sowie das ,,MaBnahmengesetzt zum Baugesetzbuch (BauGB-MaBnahmen G)* vom 6.5.93
(BGB1.IS. 623)“ folgenden Bebauungsplan ,,Ebersbach West* in Obergiinzburg als Satzung.

Bebauungsplan ,,Ebersbach West*

A. Festsetzungen

§ 1 Inhalt des Bebauungsplanes

Fur das Gebiet ,Ebersbach West* mit den Grundstiicken F1. Nr. 1135; Teilfl. 1137; Teilfl.
1130; 113472, 1134; 133/2; 389/7; 389/6; 389/4; 389/8; Teilf. 1140; Teilfl. 1143; 1211/2
Staatsstralenflache, Gemarkung Ebersbach gilt die vom Planungsbeauftragten Ernst
Demmler, Willofser Str. 39, 87634 Ebersbach-Obergiinzburg  ausgearbeitete
Bebauungsplanzeichnung vom 1.2.94 gedndert am 6.8.94 die zusammen mit den
nachstehenden Vorschriften den Bebauungsplan bilden.

§ 2 Art der baulichen Nutzung

(1) Das im Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit MD. bezeichnete Gebiet wird als
,»Dorfgebiet” im Sinne des § 5 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23.1.90 (BGB1. I S. 132) gedndert durch Evertr. vom 31.8.90 (BGBI1.
I S. 889, 1122) festgesetzt. Nicht zulassig sind die in § 5 Abs. 2 Ziff 5 Schank- und
Speisewirtschaften und Ziff. 9 Tankstellen. Die in § 5 Abs. 3 BauNVO aufgefithrten
Ausnahmen werden nicht Bestandteil dieses Bebauungsplanes.

§ 3 Mal der baulichen Nutzung

Das MalB der baulichen Nutzung wird durch die festgesetzten iiberbaubaren Flachen, die
Geschof3zahlen, die Grundflachenzahlen (GRZ) und GeschoBflachenzahlen (GFZ) bestimmt.

§ 4 Bauweise

(1) Im gesamten Planbereich gilt die offene Bauweise

(2) Im Bebauungsgebiet ,Dorfgebiet MD sind entsprechend den Eintragungen in der
Bebauungsplanzeichnung Einzel- bzw. Einzel- und Doppelhduser zuldssig. Soweit in
Bereichen, in denen ausschlieBlich eine Einzelhausbebauung zulidssig ist, auf Grund der
kunftigen Grundsticksgrofe auch eine Bebauung mit einem Doppelhaus méglich ist, kann fiir
die Errichtung dieses Gebdudetyps eine Ausnahme zugelassen werden, wenn u.a. auf den
Baugrundstiicken insbesondere auch eine den Festsetzungen des Bebauungsplanes
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entsprechende Losung fiur den ruhenden Verkehr gewihrleistet ist und der straBenmiBige
AnschluB} (Grundstiickszufahrt) sich mit der Verkehrsplanung der Gemeinde deckt.

(3) Die moglichen Gebaudegrofien regeln die im Bebauungsplan festgelegten Baugrenzen.

(4) Die Garagen mit etwaigen sonstigen Nebengebduden sollen, soweit nicht entsprechende
Festsetzungen getroffen worden sind, dort errichtet worden, wo dies die
Bebauungsplanzeichnung vorsieht. Ausnahmsweise konnen sie unter Einhalten der
gesetzlichen vorgeschriebenen Abstandsflichen keine Grenzbebauung auch auBerhalb
Uiberbaubarer Flachen errichtet werden, wenn dadurch Verkehrsbelange und die beabsichtigte
Gestaltung des StraBen- und Ortsbildes nicht beeintrachtigt wird. Die nach der Bayerischen
Bauordnung (BayBO) mdgliche Grenzbebauung wird ausgeschlossen. Der seitliche oder
riickwartige Grenzabstand der Garagen ist gegeniiber der BayBO mit einem geringerem
Abstand wie im Bebauungsplan mit 1,50 m Abstand vermaft méglich.

(5) Die Uberschreitung der festgesetzten Baugrenzen kann ausnahmsweise, soweit diese nicht
die Abstinde zu den Nachbargrundsticken betreffen, zugelassen werden, die im
Bebauungsplan festgelegten Abstandsflichen zu den Nachbargrundsticken dirfen nicht
unterschritten werden und das beabsichtigte Straflen- und Siedlungsbild nicht beeintrachtigt
werden. Das Ausmaf} der durch die Baugrenzen festgelegten iiberbaubaren Fliachen darf sich
dadurch nur geringfuigig erhéhen.

(6) Die Garagen auf den Plitzen 1 bis 4 miissen innerhalb des Gebdudes und des

Geltungsbereiches errichtet werden. Diese Festlegung ist begriindet durch das StraBen- und
Ortsbild und durch die Emmissionen von der StaatsstraRe 2055.

§ 5 Zahl der Vollgeschosse

(1) Die in der Bebauungsplanzeichnung eingetragenen Zahlen der Vollgeschosse gelten,
sowelt keine zwingenden Festsetzungen der Geschossigkeit erfolgt, als Hochstgrenze. Bei
Gebduden mit I + D K 1,50 m gilt das DachgeschoB iiber ErdgeschoB als VollgeschoB, bei
Gebduden mit U/L + D K 1,50 m bzw. K 1,00 m kann auch das Untergeschof als weiteres
Vollgeschof} ausgebildet werden.

§ 6 Stellung der baulichen Anlagen

(1) Die eingezeichneten Firstrichtungen fiir die Hauptgebaude und Anbauten sind mafgebend.
Alle Gebaude sind mit Satteldach zu errichten. Die Gebaude miissen mindestens um 10 %
langer als breit sein. Die Gebaude auf den Platzen Nr. 1 bis 4 miissen aus gestalterischen
Griinden mindestens um 20 % langer als breit sein.

§ 7 Dachform und Dachneigung fiir die Gebiude

Hauptgebdude

(1) Im gesamten Planbereich sind nur Sattelddcher mit einer Neigung von 30° bis 34°
zulassig.

(2) Die Dachgestaltung mufl dem Bebauungsplan entsprechen.

(3) Fur alle Satteldicher sind nur ziegelrote oder rote Dachziegel- bzw.
Betondachsteineindeckungen zuldssig.
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(4) Die Dédcher mussen an der Traufe mindestens 1,0 m hochstens 1,20 m am Ortgang
mindestens 1,0 m héchstens 1,20 m uberstehen. Ausnahmen sind als Balkontiberdachung
zulassig.

(5) Die im Bebauungsplan eingetragenen Hauptfirstrichtungen sind zwingend, soweit diese
nicht schon im Bebauungsplan eingetragen sind.

Garagen und Nebengebdiude

(1) Fur alle Garagen und Nebengebaude sind nur Sattelddcher mit roten Dachziegel- bzw.
roten Betondachsteineindeckungen zuléssig.

(2) Die Dachiiberstande miissen am Ortgang mindestens 0,50 m und an der Traufe mind. 0,60
m betragen.

(3) Die Garagen auf den Grundstiicken Nr. 1 bis 4 miissen im Gebaude integriert seind.

§ 8 Dachaufbauten

(1) Dachgaupen sind 2 Stiick pro Dachseite zugelassen, wenn sie sich in das Erscheinungsbild
des Gebdudes und des Orts- und Landschaftsbildes einfiigen. Sie miissen folgende
Anforderungen erfiillen: Die Breite darf max. 1,80 m betragen. Das Dachende der Gaupe muf}
mind. 0,50 m unter der Firsthohe des Hauptdaches liegen. Zwischen den Gaupen miissen 2,50
m und zwischen Gaupe und Giebelauflenwand muB der Abstand mind. 2,50 m betragen.

Bei entsprechender Gestaltung konnen auch Einzelgaupen mit einer Fenstergrofe 1,15 / 1,26
m mit einer Dachneigung von 36° bis 40° zugelassen werden. Die Gesamtansichtsflache
einschl. Sparren darf 2,70 m? nicht tiberschreiten.

(2) Standgiebel kénnen zugelassen werden, wenn diese auch im Bebauungsplan nicht
dargestellt sind und wenn diese nicht mehr als 1/3 der Gebaudelange breit sind und der
Gestaltung des Gebdudes angepasst werden. Die Gestaltung muB mit der
Genehmigungsbehorde abgeprochen werden. D1e Standgiebel konnen mit einer Dachneigung
von 36° bis 40° zugelassen werden.

(3) Liegende Dachfenster mit einer Glasflaiche von héchstens 1,10 m? dirfen nur in die
Dachflache ohne Dachgaupen eingebaut werden.

Bei entsprechender Gestaltung und Einfiigung in das Ortsbild sind Ausnahmen von diesen
Festsetzungen moglich. Grundsatzlich ist die Gestaltung mit der Genehmigungsbehérde
abzusprechen. Dacheinschnitte sind nicht zuléssig.

(4) In die Dachflache eingebaute Sonnenkollektoren mit gleicher Neigung wie die Dachfliche
sind zuléssig.

§ 9 Sockelhohe

(1) Bei samtlichen Gebéuden wird die Hohe der Decke tiber KellergeschoB je nach
Gelandeverlauf bei der Absteckung festgelegt, wobei die Decke tber KellergeschoB
hochstens 0,25 m tiber Strafle und Gehweg sein soll.
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(2) Das nattrliche Gelande darf durch Auffullungen und Abgrabungen bis auf die
Grundstiicke Nr. 7 und 8 im Siiden mit U/I + D K 1,00 m nicht wesentlich veriandert werden.
Die Grundstiicke Nr. 7 und 8 kénnen mit Absprache der Genehmigungsbehorde verdndert
werden, ein Bestandsplan des Gelandes und ein neuer Hohenplan sind vorzulegen.
Ausnahmen von den Festsetzungen des Abs. 1 und 2 werden nicht zugelassen.

(3) Jedem Eingabeplan ist ein Gelandeschnitt M = 1 : 100 mit Hohenlage des Gebdude mit
besth. Geldnde und mit dem Gelidnde nach Abschluf3 der Planierarbeiten.

§ 10 Kniestocke

(1) Be1l samtlichen Gebiduden wird der Kniestock zwischen Oberkante Rohdecke nﬁer
Erdgeschof3 bzw. Obergescho3 und Oberkante FuBpfette gemessen, genau nach der
Festlegung im Bebauungsplan.

(2) Bei den eingeschossigen Gebduden mit ausgebautem Dachgeschof ist im Dachgeschof3
ein Kniestock von max. 1,50 m zuléssig,

(3) Bei den Gebauden I + D = 1,50 (eingeschossige Gebiude mit ausgebautem Dachgeschof)
ist fiir die Standgiebel ein Kniestock von max. 2,20 m zuléssig.

(4) Bei den Gebauden U/ + D = 1,00 ist fiir die Standgiebel ein Kniestock von max. 1,60 m
zuléssig.

(5) Bei den zweigeschossigen Gebauden II ist der Kniestock tber der Rohdecke iiber
ObergeschoB und Oberkante FuBpfette bis zu einer Hohe von 0,50 m zulissig.

§ 11 Fassadengestaltung

(1) Alle Gebaude sind mit einem AuBlenputz zu versehen, Holz sowie andere
landschaftsgebundene und gestalterische zu befiirwortende Materialien sind solange
erwiinscht, wie sie die fir ein gutes Ortsbild erforderliche Gestaltung nicht beeintrachtigen.
Metall-, Faserzement- und Kunststoffverkleidungen sind nicht zugelassen.

(2) Die Verwendung von ungewohnlich grell wirkenden, den Gesamteindruck stérenden
Farben ist untersagt. '

(3) Die Balkongeldnder sind in Holz auszuftihren, miissen landschaftsgebunden gestaltet
werden und missen sich dem Gesamtbild des Baugebietes anpassen, iberladenen
Briustungsprofilierungen sind nicht erwiinscht. Metallgeldander konnen bei entsprechender
Gestaltung zugelassen werden.

(4) Bei den =zweigeschossigen Gebiuden II Platze 1 bis 4 muB die Gestaltung

(Fassadengestaltung) mit der Genehmigungsbehorde abgesprochen werden.

§ 12 Garagen, einschl. sonstiger Nebengebiude

(1) Die Garagen sind mit etwaigen sonstigen Nebengebduden in einem Baukorper
zusammenzufassen und gestalterisch aufeinander abzustimmen. Fir die Gestaltung der
Garagen mit Nebengebaude gelten die gleichen Festlegungen wie fir die Hauptgebdude,
soweit die Satzung oder der Bebauungsplan keine weiteren Festlegungen getroffen hat.
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(2) Samtliche Nebengebaude miissen in einem Baukérper mit der Garage oder dem Haus
errichtet werden und sind gestalterisch aufeinander abzustimmen. Freistehende Geriteraume
sind auflerhalb der tiberbaubaren Fliche nicht zuléssig.

(3) Der Abstellplatz im Stauraum vor der Garage, winkelrecht zur Einfahrt gemessen, muf3 5
m betragen.

(4) Der Stauraum vor den Garagen ist verdnderbar mit dem Standort der Garagen, jedoch sind
die 5,0 nach Abs. 3 einzuhalten.

(5) Garagentor soll nur in Holz ausgefiihrt werden.

(6) Fur jede Wohnung sind 1 %2 Pkw-Stellpldtze auf dem eigenen Grundstiick anzulegen. Die
Stauraumfldche vor den Garagen kann nicht als Stellflache gerechnet werden.

(7) Die Garagen auf den Platzen 1 bis 4 miissen innerhalb des Gebédudes errichtet werden.

§ 13 Einfriedungen und Gestaltung der Vorgirten

(1) Entlang der offentlichen Straflen sind teilweise schraffierte Fliachen im Bebauungsplan
ausgewiesen, die als Rasen oder Pflanzenfliche zu gestalten sind. Eine Einfriedung des
Grundstiickes darf erst nach dieser ausgewiesenen Flache erfolgen, oder bei entsprechender
Bepflanzung zwischen der Bepflanzung, Abstand der Einfriedung mind. 1,00 m von der
Grenze, diirfen auch nicht kleingértnerisch genutzt werden.

Die Einfriedung zwischen bzw. hinter der Bepflanzung kann mit einem bis 0,90 m hohem
Holzzaun einschl. bis zu 0,15 m hohem Betonsockel ausgefiihrt werden.

(2) Samtliche tibrige Einfriedungen kénnen auch als 1,00 m hohe Ziune ausgefithrt werden.
Sockel sind nur bis zu einer Hohe von 0,10 m mit Stellplatten zuldssig.

(3) Die auf der Bebauungsplanzeichnung gekennzeichneten und schraffierten Fliachen vor den
Garagen sind als Stauraum anzulegen und zu unterhalten. Sie diirfen zur Strae hin weder
eingezdunt noch kleingédrtnerisch genutzt werden. Der Stauraum gilt nicht firr zusitzlich
notwendige Stellplitze.

(4) Die Oberflache der Stauraumfliche und der Stellplatze ist wasserdurchléssig zu gestalten,
z.B. Pflaster mit wasserdurchlédssiger Fuge, Rasengittersteinen usw. Dies gilt auch, soweit wie
moglich, fur die tbrige befestigte Flache auf dem Grundstiick, wobei diese grundsitzlich so
klein wie moéglich zu halten ist. Der Belag sollte gestalterisch dem Gesamtbild angeglichen
werden.

§ 14 Sichtdreiecke

Die Sichtdreiecke sind von baulichen Anlagen, Anpflanzungen, Stapelungen und sonstigen
Gegenstanden freizuhalten, soweit sie iiber das MaB von 0,90 m iber die durch die
Dreieckspunkte auf der Fahrbahnoberfldche gebildete Ebene herausragen.

§ 15 Fernsprech- undEStromleitungen

Dachsténder firr Strom- und Fernsprechversorgungsleitungen sind nur noch bei bestehenden
Gebéduden zugelassen. Die Hausanschliisse sind in Kabelbauweise auszufithren. Die Rechte
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der Telekom nach dem Telegrafenwegegesetz (TWG) vom 18.12.1899 (RGBL. S. 705)
werden hierdurch nicht berithrt. Fir die Zuleitung der Fernsprechversorgungsleitungen sind
Leerrohre vom Haus bis zur Strae zu verlegen. Die Lage ist mit den
Versorgungsunternehmen abzusprechen.

§ 16 Griinplanung

(1) Pflanzengesellschaften

Die Pflanzmafnahmen sind festgesetzt auf der natiirlichen Pflanzengesellschaft des
Waldmeister-Tannen-Buchenwaldes (Asperula-Fagetum), sowie benachbarten
Pflanzengesellschaften.

(2) Wuchsklassen
Die Baume sind in folgende Wuchsklassen eingeteilt:

I. Wuchsklasse - Baume ber 15 m Héhe
II. Wuchsklasse - Baume bis 15 m Héhe

(3) Baumpflanzungen
Es sind mindestens die im Plan eingetragenen Bdume zu pflanzen. Bei der Pflanzung ist aus

nachfolgenden Arten auszuwihlen:

3.1. Bidume 1. Wuchsklasse

Acer platanoides - Spitzahom
Acer pseudoplatanus - Bergahorn
Fagus sylvatica - Buche
Fraxinus excelsior - Esche

Pyurs spec. - Mostbirne 1.A.
Quercus robor - Stieleiche
Tilia cordata - Winterlinde
Ulmus glabra - Bergulme
Mindespflanzgrofe

Hochstamm, Stammbusch 2 x v StU 18 - 20

3.2. Biaume II. Wuchsklasse

Crataegus kerm. Plena - Rotdom

Alnus incana - Grauerle
Betula verrucosa - Sandbirke
Carpinus betulus - Hainbuche
Populus tremula - - Zitterpappel
Prunus padus - Traubenkirsche
Sorbus aucuparia - Eberesche
Obstgeholze

Mindespflanzgrofe

Hochstamm, Stammbusch 3 x v StU 16 - 18
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3.3. Obstbidume

Standortgerechte Arten und Lokalsorten fiir rauhe Lagen.

Malus spec. - z.B. Bohnapfel, Grahams, Jubilaumsapfel, Jakob Fischer
.Prunus spec. - z.B. Hauszwetschge, Schattenmorelle
Pyrus spec. - z.B. Osterreichische Weinbirne

(4) Strauchpflanzungen

Die Straucher sind 2 bis 3-reihig auf 60 % der Liange zu pflanzen. Durch unterschiedliche
Artenzusammensetzung und Gréfe der Pflanzgruppen sollen sie zusammen mit den
Baumpflanzungen raumlich wirksame und standorttypische Gesamtpflanzungen ergeben.

‘Alle Strauchpflanzungen sind so zu pflanzen und zu unterhalten, daB ihre natiirliche
Wuchsform auch im ausgewachsenen Zustand erhalten bleibt. Ziergeholze sind erginzend zu
den heimischen Straucharten nur in hausnahen sowie gestalterischen begriindeten Bereichen
zu pflanzen. Dabei sind nur ausreichend schneebruchsichere Arten zu verwenden.

Folgende Arten sind zu verwenden:

Cornus sanguinea - Hartriegel
Corylus avelana - HaselnuR
Crataegus europaeus Weifldorn
Euonymus europaeus Pfaffenhiitchen
Ligustrum vulgare Liguster
Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehdorn
Rosa canina Hundsrose
Rhamnus catharticus Kreuzdomn
Salix caprea Salweide
Sambucus nigra Holunder
Viburnum lantana Schneeball
Viburnum opulus Wasseschneeball

(5) Offene Vorgartenbereiche bzw. Flichen ohne Einfriedung
5.1 Es sind nur standortgerechte, schneebruchsichere Gehélze zu verwenden (Arten aus 4).

5.2. Nicht gestattet sind Geholze mit landschaftsfremden Wuchs, z.B. Saulen- und
Hangeformen, sowie buntlaubige oder gelb- bzw. blaunadelige Geholze.

(6) Geschnittene Hecken

6.1 Geschnittene Hecken sind in den Grundstiicken zur freien Landschaft sowie an den
Grundsticksgrenzen zum 6ffentlichen Straenraum nicht zuldssig.

6.2 Hecken an den Grundstiicksgrenzen zum Nachbargrundstiick im inneren Siedlungsgebiet
sind mit folgenden Arten erlaubt:
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Carpinus betulus - Hainbuche
Cornus mas - Kornelkirsche
Fagus sylvatica - Rotbuche
Ligustrum vulgare - Liguster

Nicht gestattet sind Hecken mit Nadelgeholzen und buntlaubigen Geholzen.
(7) Baumpflege
Die im privaten Bereich festgesetzten Baume sind zu pflegen und zu unterhalten.

§ 17 Strafbestiminun,qen

Gemaf Art. 89 der Bayerischen Bauordnung handelt ordnungswidrig, wer vorsatzlich oder
fahrlassig einer dieser 6rtlichen Bauvorschriften zuwider handelt.

§ 18 Inkrafttreten

Diese Satzung wird gemaf § 12 BauGB mit dem Tage ihrer Bekanntmachung
rechtsverbindlich.

B. Hinweise

§ 19 Abwasserbeseitigung

(1) Die Abwasserbeseitigung erfolgt im Mischsystem.

(2) Fur das Regenwasser der Dachflachen muB ein Sickerschacht nach DIN 4261 errichtet
werden. Fir den Uberlauf in den Schmutzwasserkanal ist eine gesonderte Genehmigung bei
der Gemeinde einzuholen.

- (3) Drainagewasser durfen nicht in den Schmutzwasserkanal eingeleitet werden. Insoweit
sind die Keller der Gebdude als wasserdichte Wanne auszufiihren.

(4) Die Ableitung von Oberflachenwasser von versiegelten Fliachen bedarf der Genehmigung
durch die Gemeinde.

(5) Von den Grundstiicken darf kein Oberflichenwasser auf die StraBenflichen geleitet
werden.

(6) Die Bodenversiegelung ist so gering wie moéglich zu halten und nur auf starker
verschmutzten Flachen zuléssig. Sie ist in einem Freiflachengestaltungsplan darzustellen, der
mit dem Bauantrag einzureichen ist.

§ 20 Bodenfunde

Bei der Auffindung frithgeschichtlicher Funde sind die Erdarbeiten zu unterbrechen und der
Biirgermeister oder Kreisheimatpfleger zu verstandigen.

§ 21 Immissionsschutzverpflichtung
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(1) Die kiinftigen Besitzer der Baugrundstiicke und ihre Rechtsnachfolger haben
Einwirkungen, die sich aus der herkémmlichen, gegenwartigen und kinftigen
landwirtschaftlichen Nutzung ergeben, insbesondere Larm- und Geruchsbeldstigung zu
dulden.

(2) Emmissionen, die aus der Schafzucht auf der F1. Nr, 1130 herrithren und verursacht
werden, sind zu dulden.

(3) Fur die geplanten Wohnhauser:Platze Nr. 1 bis 4 entlang der Staatsstrafle 2055 miisssen
entsprechende Schallschutzmallnahmen vorgesehen und akzeptiert werden. Die Fenster im
Norden von Ruherdume (Kinderzimmer, Schlafzimmer, Gistezimmer), die nach Norden
orientiert sind, missen als Schallschutzfenster der Schallschutzklasse II gem. der VDI-
Richtlinie 2719 vom August 1987 ,,Schallddimmung von Fenster ausgefiithrt werden.

Die Rdaume die nach Norden orientiert sind (Staatsstraf3e 2055) miissen zusétzlich nach Osten
bzw. nach Suiden ein weiteres Fenster zur Beliiftung haben.

Bei der Planung dieser Wohnhduser auf den Platzen Nr. 1-4 ist auf die Besonderheit der
Emmissionen durch die Staatsstrale 2055 zu achten um zusitzlich zu den geforderten
Schallschutzfenster Verbesserungen zu erreichen.

Obergiinzburg, den

o Ska

Herbert Schmid, 1. Biirgermeister



