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Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt gem. Art. 23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat 3.2

Bayerni. d. F. vom 21.11.1985 (GVBL S. 677) und § 1 Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB) vom 08,12.1986
(BGBI1 1S. 132) unter Berticksichtigung des Wohnugsbauerleichterungsgeseizes WoBauErlG v.
17.05.1990 (BGB 1 5. 926).

Der Bebauungsplan wurde am ... als Satzung beschlossen.

Die Festsefzungen beruhen auf Art. 254 GO, § 9 BauGB und/oder der Baunutzungsverordnung vom
23.01.1990 (GVBI1 S. 1763°). Art. 91 Bayer. Bauordnung i. d. F. vom 06.08.1986 (GVBI 1S. 214) unter
Berticksichtigung der Planzeichenverordnung 1981 und den Planungshilfen fir die Bauleitplanung.

3.3

Textliche Festsetzungen fiir den Geltungsbereich -

Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung des Baugebietes “Im Bereich der Gérinerei v. Mansberg"wird 3.5

entsprechend der BauNVO § 6 als Mischgebiet (MI) festgesetzt,

Nach § 1 Abs. 5 und 9 der Bau NVO werden nur Gewerbebetriebe zugelassen, deren Offnungszeiten e

innerhalb der gesetziichen LadenschiuBzeiten liegen. Nicht betroffen von dieser Einschrankung sind
Betriebe im Sinne des § 13 Bau NVO (freiberufliche und ahnliche Tatigkeiten), ausgenommen sind
weiterhin Tagesstatten, Tagesgaststatten, Tagescafe oder dgl.

Als Ausgangspunkt gilt hierbei das jewells senkrecht zur Langsachse des Hauses in
Hausmitte liegende StraBenprofil, wobei dies fiir jedes Einzelhaus einer Hausgruppe gesonderf

festzulegen ist.

3.0 Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

3.1 Die notwendigen Steliplatze sind entsprechend der Landesbauordnung auf den Grund-
sticken auszuweisen. Der hier ermittelte Richtwert ist mit 1.5 zu mulfiplizieren. f
Far jede Wohnung (einschl. Altenwohnungen) sind, abweichend von der Stellplatzverordnung, |
mindestens 1,5 Stellplatze nachzuweisen. -
Werden die nattrichen Funktionen durch die Stellplatze nur geringfigig gestort, wird die
Flieiche einschlieBlich der Zufahrten nicht auf die Grundflachenzahl(GRZ) angerechnet.
(§ 19 Abs. 4 Bau NVO)

Garagen sind freistehend, am Haus angebaut, als Tiefgarage oder als Parkhaus zugelassen.
Die Errichtung ist nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstacksflche zuldssig.

Grenzbebauung ist bei Garagen zulassig. Garagen mussen, soweit diese baulich mit dem
Hauptgebdaude verbunden sind oder soweit es sich um Einzel- oder Doppelgaragen
S handelt, von der Dachform her mit der Form des Hauptdaches Gbereinstimmen.
&_ K ; Grenzgaragen, die mit der Nachbargarage zusammengebaut werden, massen in ge-
stalterischer Hinsicht und in den Abmessungen eine baulich Einheit bilden, wobei die
erstgenehmigte Garage die Gestalf vorgibt.

System -

R veie ; Stellplatze sind auf den Grundstlicken den Garageneinfahrten vorzulogérn.
o A E— | : Eine Erstellung von Reihenanlagen fir Garagen ist zulassig. f
System- e Es dirfen jedoch maximal bis zu 6 Garagen in einer Reihe stehen.
Schnitt C-D Die Dachform ist auf die nebenstehenden Gebdaude abzustimmen; Flachdacher werden .

Schnitt A-B

nicht zugelassen. |

~oder geputfzte Mauerscheit

Die Ausgabe von Getranken und Speisen nach Ende des Ladenschlusses ist nicht zuldssig. . 40
Am Samstag. Sonntag und den Feiertagen ist ein Betrieb zwischen 9.00 Uhr und 20.00 Uhr zuldssig. 2
. Far die innerhalb des Block Il vorgesehene Begegnungsstatte flr die Bewohner der Alfenwohnungen 4.1
kénnen mit der Gemeinde gesonderte Vereinbarungen getroffen werden.
Nicht zugelassen werden gro8flchige Ladengeschafte, Diskotheken oder Spielotheken.
Wird die LadenschluBzeit freigegeben. ist mit der Gemeinde eine neue Regelung zu treffen
Der Block lll ist flir die Unterbringung von Altenwohnungen vorgesehen.Die Wohnungen mussen
sowohl baulich als auch in ihrer Ausstattung fir die Benutzung von alten Personen erstellt werden. :
MaB der baulichen Nufzung 42
Das MaB der baulichen Nutzung wird entsprechend § 17 Bau NVO far Mischgebiete mit:
Grundflachenzahl (GRZ) 0.6 (Parkhaus enthalten)
Die auf die Baukdrper entfallende Grundflachenzahl darf 0.4 nicht Gberschreiten.
GeschoBflachenzahl (GFZ) 1.0 (Parkhaus nicht enthalten)
festgesetzt.
1.0 Festsetzungen {iber die &uBere Gestaltung baulicher Anlagen
1.1 Die Gebaude sind als Putzbauten zu erstellen. SichtbetonoberflGchen, Sichtmauerwerk
und Holzverkleidungen sind in Teilbereichen zulassig. Grundsatzlich sind keine grellen, 4.3
disharmonischen Farben zugelassen, sondern nur sogenannte Erdfarbtone.
Werbeanlagen und Werbeausleger sind nur Gber und zwischen den Schaufenstern zul@ssig. | 44
Weiterhin wird nur eine Werbeanlage je Geschaft zugelassen. :
Die Anbringung von Neonanlagen ist untersagt. Eine Blendung der Verkehrsteilnehmer muB
ausgeschlossen werden.
Reklametafeln massen angestrahlt oder als hinterleuchtete Einzelbuchstaben dargestellt _ 45
werden.
Produktenwerbungen werden nicht zugelassen.
T2 Die Dacher sind dls Satteldach mit mittigem First auszuflhren.
Die Dachform des Parkhauses kann als versetztes Pultdach ausgefuhrt werden.
1.3 Dachdeckungsmaterial: einheitlich naturroter Ziegel bzw. naturroter Betondachstein | 5.0
1.4 Bei ausgebautem DachgeschoB sind Dachgauben zulassig. {
Der Abstand vom Giebelortgang muB mindestens 1.50 m betragen.
1.5 Dachudberstande: traufseitig bis max. 40 cm (in Waage gemessen)
giebelseitig bis max. 30 cm
__ ende Fensterformate zu wahlen
GroBflach
Glasbaust
15y Balkonbriistungen und sonstige Gelander sind aus Holz oder Stahl herzustellen.
1.8 Bei Neuplanungen ist soweit moglich die Anordnung der Schlaf- und RuherGume auf der _!
larmabgewandten Seite vorzusehen. Schallschutzfenster werden gefordert, 5
Far die an die StaatsstraBe St 2274 angrenzenden Gebdaude, werden erthdhte Anforderungen
an den Schallschutz gestellt.
1.9 Doppelhauser oder Hausgruppen sind raumlich durch Fassadenrick- oder -vorspringe zu
glieden und hdhenmdBig gegeneinander zu versefzen.
6.0
20 Héhenfestsetzungen (§ 9 Abs. 2 BauGB)
2.1 Traufhdhe bei
([ Voligeschossen (E + D) maximal 3.50 m Uber OK Geldnde) 7.0
i Vollgeschossen (E + I+ D) maximal 6,30 m Gber OK Gelande
IV Voligeschossen (E + | + Il + D) maximal 9,10 m Uber OK Gelande
Fir die Hausgruppe an der Park-Str. darf die Traufhdhe. bedingt durch eine
Einlagerung von Geschéftsraumen im ErgeschoB und im 1. ObergeschoB, um
max. 1,50 m erhéht werden. 8.0
22 Dachneigung 38 - 48 Grad
Die Dachneigung flr das Parkhaus darf zwischen 17° und 22° liegen.
23 Ein Kniestock ist bis zu einer Hohe von max. 50 cm zuldssig. gemessen von der !
Oberkante Rohdecke bis Unterkante Sparren. Schnittpunkt AuBenseite Mauerwerk
bzw. Drempel.
Das DachgeschoB darf die Eigenschaften eines Voligeschosses aufweisen. 00
24 Die Oberkante des ErdgeschoBfuBbodens darf max. 30 cm Uber dem
natarichen Gelande liegen.
Far die den StraBenseiten anliegenden Gebduden im Bereich der ParkstraBe und dem
Steinbacher Weg darf der ErdgeschoBfertigfuBboden max. 30 cm Uber der StraBenhdhe
liegen. _—

Garagen- und Parkhausgeschosse werden gemdaB § 21a Bau NVO nicht auf die Zahl der
Vollgeschosse sowie auf die GeschoBflachenzahl (GFZ) angerechnet.

IfCir die Kellerraume bzw. fir die Tiefgarage darf die zur ParkstraBe festgelegte Baugrenze ZEICHENERKLARUNGEN ZU DEN PLANLICHEN FESTSETZUNGEN
ulgerschrilh‘en werden, wenn diese unterirdisch angeordnet werden und dadurch keine Be-
einfrachtigung der dem Gebdude vorgelagerten Stellplatz- und GehwegfiGchen entsteht.

1.0 Nutzungsschablone
Zufahrten und Gemeinschaftsstellplatze (GST) sind mit offenporigen Bodenbelagen zu

befestigen. Eine Vollversiegelung ist unzuldssig. > ..; A|B Q ?”hfzgf’%ﬁc’;fghﬁ';?"g
ZDU e{(npfehlen: Rasengittersteine, Schotterrasen, Pflaster mit Rasenfuge, wassergebundene T c C—?mndﬂﬁche%zth GRZ
ecke usw. rii
w C D D GeschoBflachenzahl GFZ bzw. Baumassenzahl
Stellplatze (ST) im Bereich von OrisstraBen sind mit Natursteinbelagen, EJ F E ggj&gg‘
Betonpflaster,Rasenfugenpflaster bzw. mit offenporigen Bodenbelagen zu befestigten. i -

Zufahrtswege im Innenbereich dlrfen nur als Feuerwehrzufahrten und fir den Anliefer-

verkehr genutzt werden. Ein Durchgangsverkehr st nicht zuldssig. 20 Abgrenzung nach § 9 Abs. 7 BauGB

[ B N Geltungsbereich nach § 9 Abs. 7 BauGB

Die Parkplatze entlang der ParkstraBe sollen, im Hinblick auf den Einbahnverkehr und der
bereits vorhandenen Schragaufstellungen auf der ostlichen StraBenseite, nicht rechtwinklig

sondern schrag eingestellt werden.
3.0 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1 - 11 BauNVO) |

GrinfiGchen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15, 20, 25 BauGB) Ml Mischgebiet nach § 6 BauNVO mit den in den
textlichen Festsetzungen genannten Gestaltungs- .
Grundsticksgestaltung | festsetzungen zur Erhaltung einheitlicher bau- '

Far die AuBenanlagen ist zusammen mit dem Bauantrag ein Freiflachengestaltungsplan gestalterischer MaBnahmen.

zu erstellen, der Aussagen Uber:

a) Verkehrsflachen

b) befestigte und unbefestigte Flachen
c) Bepflanzung |

d) mgnzencﬁ und PflanzengréBe ]I[
(Je 300 m2 Grundstlcksflache ist ein standortgerechter, hochstGmmiger Laubbaum zu

pflanzen, bzw. zu erhalten; vorhandene Baume sind soweit wie méglich zu erhalten.)

4.0 MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1, § 16 ff BauNVO) ;

Zahl der Vollgeschosse als .
M=E+!+DundV=E+|+ll+D

(Hochstgrenze)

(E = ErdgeschoB, | = 1. ObergeschoB. 2. Obergeschof
D = DachgeschoB, K = KellergeschoB)

Das in der Zeichenerklarung zu diesem Bebauungsplan angegebene Pflanzgebot gilt
als zwingender Bestandteil des Bebauungsplanes.

Die vorgesehenen Baume und Straucher durfen jedoch nicht sicht- bzw. verkehrsbehindemd 4
sein.Geringfugige Standortdnderungen sind moglich.

Im Bereich der St 2274 ist die geplante Anpflanzung mit dem StraBenbauamt
Schweinfurt abzusprechen.

Zahl der Vollgeschosse zwingend

0,6

GeschoBflachenzahl

30

Die Anpflanzungen sind schrittweise mit der Bebauung durchzufihren und spatestens i 5.0 Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)
2 Jahre nach Fertigstellung der Gesamtanlage abzuschlieBen. O

Grundflachenzahl GRZ § 19 BauNVvO

Auffallig steile Bdschungen. Abgrabungen und Veranderungen des Gelandeniveaus sind
unzuldssig. Ausgenommen hiervon sind die Bereiche am Steinbacher Weg und an der
ParksiraBe.

GFZ § 20 BauNvVO

Baumassenzahl BMZ § 21 BauNVO

Gemeinschafis-Stellplatze sind mit standortgerechten, heimischen Hecken und StrGuchern
einzugrdnen,

Offene Bauweise (§ 22 Abs. 1 und 3 BauNVO)

Bei der Durchfthrung von Baumpflanzungen ist darauf zu achten, da8 die BGume in - ' g
mindestens 2,5 m Entfemung von den Fernmeldeanlagen der Deutschen Bundespost !
gepflanzt werden.

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

2. In der offenen Bauweise werden die Gebdude mit
seitichem Grenzabstand als Einzelhduser, Doppel-
hdauser oder Hausgruppen errichtet. Die Lange der in
Satz 1 bezeichneten Hausformen darf hdchstens
50 m betragen. Im Bebauungsplan kénnen Fidchen
festgelegt werden, auf denen nur Einzelhauser,
nur Doppelhduser, nur Hausgruppen oder nur zwei
dieser Hausgruppen oder nur zwei dieser Hausformen
zulassig sind. [

Im Bereich der Sichifelder durfen Pflanzungen (Baume, Hecken, StrGucher), Zaune (auBer

Maschendraht), genehmigungs- und anzeigefreie Bauten die StraBenoberflache der Staats- _
straBe 2274 um nicht mehr als 0,80 m Gberragen. o
Ebensowenig darfen dort Gegenstande gelagert und Erdaufschittungen vorgenommen S
werden.

Einfriedungen Abweichend von § 22, Abs, 2 darf die Gebdudelange einer
Hausgruppe 50 m Uberschreiten. Fir Gebdudeabmessungen Uber
30 m sind diese jedoch in mindestens diesem Abstand durch
Fassadenrtck- oder vorspringe raumlich zu gliedern und

héhenmaBig gegeneinander zu versetfzen.

Einfriedungen im Bereich der Gemeinschaftsanlage sind nicht zugelassen.
Lediglich zur Abgrenzung von Sondereigentum ( Hausgarten) werden Hecken zugelassen.
Die Hecke muB aus heimischen Gehdlzen bestehen, die Hohe darf max. 1.0 m betragen.

Far die Ubrigen Grundsticke gilt:
; |

erkehrsficichen sind Halzzéune Bmchsfemmﬂuefwef e en (§9 Abs. 1 Nr. 2 80uGB§ 23 BauNVO)

 Uberbaubare Grundstucksflache : =

~mit moglicher Gebaudestellung innerhalb der Gberbaubaren
Grundsttcksflachen mit vorgegebener zwingender R
Haupffirstrichtung

Héhe max. 1.00m

Der Zaun kann aus einer Hecke mit heimischen Lc'ubéeﬁé'iz'
Auch sind Kombinationen zwischen den vorgenannten Materialien moglich.

Die Erstellung eines Sockels ist zulassig.
Sockelhdhe: max 0.20 m Baugrenze (§ 23 Abs. 1 und 3 BauNVO)
Zwischen und an den hinteren Grundsticksgrenzen sind durchgehende Mauerscheiben i
nicht zul@ssig. Maschendrahtzdune sind nur als Begrenzung zwischen den einzelnen i
Grundsticken zulassig :

Baulinie (§ 23 Abs. 2)

70 Fi&ichen fir Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB, § 12 Abs. 1 BauNVO)

Miilitoennen sind in geschlossenen Boxen oder in den Garagen unterzubringen.

Bei der Bemessung der Stellfiachen ist das kinftige System der dualen Abfallentsorgung und Umgrenzung von Fiachen fdr:

der Biotonne zu berlcksichtigen _ Stellplatze

Bodentiide Gemeinschaftsstellplatz
z i Garagen

Soweit Bodenfunde aufireten, sind diese sofort dem Amt flr Denkmalpflege oder dem

Landratsamt HaBberge anzuzeigen. Spielplatz

8.0 Verkehrsfitichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Grinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15, 22 und 25 BauGB)

Regenwassernuizung
Far den Bereich der Gemeinschaftsanlage ist das Dachablaufwasser in ein oder mehrere Verkehrsfiachen
unterirdische(s) Regenwasserspeicherbecken zu fihren.

Der Uberlauf kann an das éffentliche Kanalnetz angeschlossen werden. 0.0
Die Forderung zur Regenwassernutzung beschréankt sich auf das GieBen und Beregnen "

G insch :
innerhalb der Gemelnschaftsanlage Private Grinfichen / Nutzgarten

Private Grinflachen im Zusammenhang mit

Energieversorgung Sondernutzungsrechten

Fir die Geb&ude der Gemeinschaftsanlage wird der AnschluB an das &ffentliche Gasnefz

der Gasversorgung Unterfranken gefordert. Planzerhaltung fur BGume und Straucher

Kinderspielplatz Pflanzgebot far Baume und Straucher

Far die Gemeinschaftsanlage ist ein Kinderspielplatz zu erstellen.

Die Bruttofi&iche muB mindestens 220 m2 betragen. Parkanlage (Gemeinschaffseigentum)

mit FuB- und Fahrwegen

Fahrwege mit eingeschrankter Nutzung fr

Anlieferverkehr und Feuerwehrzufahrten

(Die Wege sind im FreiflGchengestaltungsplan darzustelien.)

Hinweise:

Das Ableiten von Grund-, Quell- oder Dranagenwasser in die Kanalisation ist nicht zu-

I&ssig. 10. Fléchen fiir den Gemeinbedarf (§ 5 Abs 2.Nr.2 und Abs. 4, § 9 Abs.1 Nr. 5 und Abs. 6 BauGB)

LU )

o : Flachen far Gemeinbedarf

1. Sonstige Darstellungen und Festsefzungen

Legt der Grundwasserstand Gber der Kellersohle oder wird Schichtenwasser
angeschnitten,; so ist das KellergeschoB als wasserdichte Wanne auszubilden.

Kirchen und kirchlichen Zwecken dienende Gebdude

Speicherbecken fir die Regenwassernutzung, z. B. GieBen oder Beregnung von
und Einrichtungen

Grinanlagen auBerhalb der Gemeinschaftsanlage sowie bauliche Einrichtungen zur
Gewinnung altemativer Energien (Solaranlagen) werden zugelassen, soweit sie
ortsgestalterisch und baurechtlich vertretbar sind.

21.08.1992
T e = Firstrichtung
SD Satteldach, Dachneigung 38 - 48 Grad
PD Pultdach, Dachneigung 17 - 22 Grad
T—L Pultdachverlauf
_— Vorhandene Grundsttcksgrenzen
4L07 Flurnummer .

1 Parzellennummer
[ Z Z [T Sichifelder
GPa Gemeinschaftsparkhaus
TGa Tiefgarage
 T—— Ein - und Ausfahrtsbereich
A Ein - und Ausfahrt
i Mit Geh- und Fahrirechten zu belastende Fiachen
Abgrenzung des MaBes der baulichen Nufzung

innerhalb des Baugebietes

Bestehende Hauptgebdaude

Bestehende Nebengebdaude

Bestehende Gebdude die abgebrochen werden ¥

vorgesehene Grundsticksgrenzen

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung vom 22.07.1992 beschlossen, fir das Gebiet “Im Bereich
der Gdartnerel v. Mansberg"® Ebelsbach einen Bebauungsplan aufzu
beschluB wurde gemas § 2 Abs. 1 BauGB am 13.98.9%,.

Der Entwurf des Bebauungsplanesi. d. F. vom 2305 92« wurde mit der Begrindung aufgrund
des Auslegurj?gsbesagusses des Gemeinderates vomn .#3:09.9%... gemaB § 3 Abs. 2 BauGB in der
Zeit vom ...2%..40..9%. bis ..70.:11,94 stfentlich ausgelegt.

Die offentliche Auslegung wurde am ..149,40.92. bekannt gemacht

Die Erorterung nach § 2 Abs. 2 WoBauErG hat am

. Die Gemeind

plani. d. F. vom
i) R L 11, JAN, 1993
Genehmigt mit Bescheid VoM ........ccuiuvens

Landratsamt HaBberge
(R -

§ 12 BauGB ortstiblich bekanntgemacht. Der Bebauungsplan mit Begrindung wird zu den Ublichen
Dienststunden in der Gemeinde Ebelsbach, Zum NuBacker 9-11, 8729 Ebelsbach, zu jedermanns
Einsicht bereitgehalten und Uber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Der
Bebauungsplan ist damit rechisverbindlich.
Auf die Rechtisfolgen des § 44 Abs. 5 BauGB sowie des § 215 Abs
worden, —

B ist hingewiegen

Nr. 2 | Anderungen zum Satzungsbeschiu v. 01.12.1992 01.12.1992] Schmigt 0142.1992| Alka
N, 1 .&ndeﬂmgenzum Biligungsbeschiug v. 23.09.1992 23.09.1992 | Schrmidt 23.09.1992 | Alka
Nr. Anderungen ged.am | Name gepr. | Nome
vereeen Bebauungsplan e Bogrind
grandung
Gemeinde : = vomn 2309.1992
Ebelsbach e
‘ 1
Landkreis: HOBberge .
Tag Name
Mas8stab: i & - . entw,
Im Bereich der Gérinerei i | o
1:1000 | von Mansberg " gz | 08.1992 | schmidt
GT Ebelsbach | gepr. | 08.1992 | Aka !
Vorhabenstrage Entwurfsverfasser: PERRY AI.K A
INGENIEURgER' ()
Distelfeld 8 7
1,42,199% T 2oalgn - Crteste, Lii/p
Datum : Unterschrift Datum Unterschrift




