BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN
GEBENBACH SUD-0ST
(F1.-St.-Nr. 1129, Ganswinkel)

GEMEINDE GEBENBACH, LANDKREIS AMBERG-SULZBACH
i. d. Fassung vom 29.05.1993

Anderungsverfahren und Inhalt siehe hinten

1. Anderung vom 07. Februar 1994 (s. S. 4, Pkt. 2, Gebaudehéhen)

A) ALLGEMEINES:

l. Planungsrechtliche Voraussetzungen:

Der Geltungsbereich des neuaufzustellenden Bebauungsplanes ist als
landwirtschaftliche Nutzfl&che im wirksamen Flachennutzungs-/Land-
schaftsplan der Gemeinde Gebenbach gewidmet.

In einem eigenen, parallel laufenden Verfahren wird der Fl&ichennut-

- zungs-/Landschaftsplan entsprechend gedndert (geplant ist die Aus-
weisung als Allgemeins Wohngebiet, WA nach Paragr. 4, BauNVoO).

2. Lage, GréBe, Beschaffenheit:

Das geplante Baugebiet liegt am sidéstlichen Ende von Gebenbach,
stidlich eines ausgewiesenen Dorfgebietes, durch die Bundesbahnstrek-
ke Amberg - Schnaittenbach getrennt.

Westlich der GemeindeverbindungsstraBe nach Urspring befindet sich
der Sportplatz der DJK Gebenbach.

Die siidliche Grenze bildet der Gebenbach, ein Gewidsser 3. Ordnung,
die 6stliche der AbfluB des Sandweihers.

Das Gebiet wird zur Zeit noch landwirtschaftlich genutzt und ist un-
bebaut. Die ca. 1,5 ha groBe Fliche ist eine sanft in den Talraum
Ubergehende Siidhanglage mit ca. 6,00 m Héhenunterschied vom Geben-
bach ausgehend Richtung Bahnlinie. :

Als Baugrund herrscht sandiger Lehm bis Lehmboden vor.



3. ErschlieBung:

a) Verkehr:

AuBere ErschlieBung durch Anbindung an die ausgebaute Gemeinde-
verbindungsstraBe nach Urspring.

Die innere ErschlieBung erfolgt durch eine ca. 5,50 m breite :
WohnstraBe als EinbahnstraBe mit nérdlicher Einfahrt und sitdlich-
er Ausfahrt.

Die Stromversorgung erfolgt mittels Erdverkabelung durch die OBAG

Die Wasserversorgung wird durch die Mimbacher Gruppe sicherge-
stellt. Dabei soll die das Gebiet im stidwestlichen Bereich durch-
laufende Hauptwasserleitung verlegt werden. Die Verlegung dieser
Leitung geht zu Lasten des Verursachers. Eine rechtzeitige Ab-
stimmung mit dem Zweckverband ist hierfir unbedingt erforderlich.

Das Gebiet ist einzugsmdBig noch nicht in der Abwasserplanung der
Gemeinde Gebenbach enthalten. Aufgrund der Héhenlage muB (sowohl
bei Misch-, als auch bei Trennsystem) ein Hebewerk zur geordne-

ten Versorgung des Gebietes gebaut werden (evtl. Entsorgung durch
Druckleitung).

Die entsprechesnden Nachweise sind spatestens bei Vorlage der
Bauantrdge nachzuweisen.

Es ist geplant, die Oberflachenwisser iber einen Klarteich, des-
sen GroBe und Bauart seitens des Wasserwirtschaftsamtes Amberg
noch festgelegt wird, in den Gebenbach einzuleiten. Hierfir wird
eine wasserrechtliche Genehmigung benétigt.

4, Rechtsgrundlagen:

Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.90
(BGBR. I. S. 132).

Bayerische Bauordnung in der Fassung vom 01. Juli 1991.
Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 01.08.1992.

B) PLANUNGSRECHTLiCHE FESTSETZUNGEN :
SN oRECHILICHE FESTSETZUNGEN @
(Paragraph 9, BauGB, Art. 91 BayBO)

EinschlieBlich der Festsetzungen im Bebauungsplan gelten folgende Fest-
setzungen: <



C)

Nutzungsart:

Das Baugebiet wird als Allgemeines Wohngebiet (WA nach 4, BauNVO)
in offener Bauweise mit GRZ 0,4 (Grundfldchenzahl) und GFZ 1,2 (Ge-
schoBflachenzahl) ausgewiesen. Es ist eine Bebauung mit freistehgn—
den Einfamilienh&usern, Doppelhdusern, 3fach Reihenhiusern und einem
Eigentumsblock mit 8 Wohneinheiten vorgesehen. Eine mégliche Situ-
ierung innerhalb der festgesetzten Baugrenzen ist aus dem Bebauungs-
vorschlag, Plan B, zu entnehmen.

Auf die Festsetzung von Baulinien wird verzichtet. Die Bebauung muB8
sich innerhalb der festgesetzten Baugrenzen bewegen.

Vor den Garagen ist zwischen O0ffentlicher Verkehrsfliche und Garage
ein Stauraum von mind. 5,50 m einzuhalten.

Stellplatze sind grundsatzlich entsprechend dem Bedarf auf den Bau-
grundstiicken nachzuweisen.

Baukorpertypen (Neubau) :

Hauptgebdude = II als Hoéchstzahl, E + DG. Dabei ist dem Bauantrag
] ein verbindlicher Geldnde-/Gebdudeschnitt zur
Uberprifung der vorgegebenen Gebdudehéhen mit bei-
zufigen.

. Nebengebdude = I als Héchstzahl

Ausnahmen von Befreiungen

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

BAU

ORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN :
= LR ORBLHILICHE FESTSETZUNGEN =

(Art. 91, BayBO)

1. AuBere Gestaltung der Gebiude:

1.1 Dachform - Hauptgebiude

Zulassig sind Satteldicher mit einer Dachneigung von 45 Grad bis
48 Grad. Dachaufbauten (Dachgaupen) dirfen max. 1,50 gm An-
sichtsflédche nicht Uberschreiten und sind im inneren Drittel an-
zuordnen.

Die Verkleidung der Dachaufbauten ist der Dacheindeckung anzu-



passen. Es sind nur naturrote Dachzeigeleindeckungen zuléassig.
Dabei gilt fuar den Ortgang max. 30 cm, fir die Traufe, senkrecht
gemessen (Projektion) max. 50 cm VorsprungmaB (einschl. Rinne).

1.2 Dachform - Nebengebiude

sind als satteldacher mit derselben Dachneigung wie das Hauptge-
badude zuldssig. Carports und Flachdachgaragen sind ebenso zulds-
sig.

2. Gebdudehdéhen:

{neu, 1t. Anderung vom 07.02.1994):

Die Héhe der Gebaude, gemessen von der natirlichen Gelidndeoberfliche
die durch Abgrabungen oder Anschittungen nicht wesentlich verédndert
werden darf, darf folgende MaBe nicht uberschreiten (gemessen wird
von OK Gelande zum Schnittpunkt OK-Dachhaut an der AuBenfliche Ge-

baude) :
I Garagen 2,75 m im Mittel (OK Traufe)
IT Hauptgebdude  (siehe Plan, Abgrenzﬁng unterschiedlicher Nutzung)

a) nérdl. Bereich (Parz. 2 - 6 und 11 - 14)
hangseitig 4,30 m
talseitig 5,50 m

b) stidl. Bereich (Parz. 1,0 70=510, "1 5-undl 16))
hangseitig 4,50 m
talseitig 5,50 m
Sockelhéhen max. 0,30 m (= FFOK im EG)

Kniestock bei ausgebautem DachgeschoB max. 0,75 m.

3. Abstandsflé&chen:

3.1 Hauptgebiude

Die Abstandsflédchen sind entsprechend Art. 6 und 7 BayBO einzu-

halten. Die im Plan eingetragenen Baugrenzen gelten fur die
Hauptgebaude.

3.2 Nebengebdude miissen entweder direkt auf die Grenze gebaut wer-
den, dabei darf weder Ortgang noch Traufe die Grundstiicksgrenze
Uberschreiten, oder mind. 3 m Abstand zur Grundsticksgrenze ein-
halten. Zur 6ffentlichen Verkehrsfldche ist ein Mindestabstand
von 5,50 m einzuhalten.

Ausnahme:
Seitliche Grenzbebauung durch eine Garage ist auch dann zuléas-
sig, wenn die Garage in das Dach des Hauptgebdudes mit einbezo-



gen wird. Bei Grenzbebauung nach Art. 7, Abs. 5, BayBO, wird die
Breite des Giebels, bzw. der Teil, der auf die Grenze gebaut
wird) aus gestalterischen Griinden und auch zur Vermeidung von
Nachteilen fur die Nachbargrundstiicke vor iiberbreiten Giebeln
auf max. 7,0 m festgesetzt.

3.3 Im ndérdlichen Bereich ist ein Sichtdreieck der Deutschen Bundes-
bahn eingetragen, welches von jeglicher Bebauung freigehalten
werden muB, dergleichen von héherwachsenden Bewuchs, um einwand-
freie Sichtverh&dltnisse fur den Bahniibergang zu gewdhrleisten.

Einfriedqnq;

4.1 An 6ffentliche Flichen angrenzend

Zuléassig sind Einfriedungen bis 1,40 m Héhe, entweder als leben-
de Zaune (Hecken) und als Hanichel- oder Lattenzdune, ohne Sok-
kel. Grelle Farben bei Holzziunen sind nicht zuléassig.

4.2 An privaten Flichen angrenzend

Zulassig sind Einfriedungen wie vor, ohne Sockel, jedoch auch
mit Maschendraht 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 genehmigungs-
pflichtig.

AuBenwerbung und Reklame:

" Genehmigungsfrei sind nur Werbeanlagen nach Art. 68, Abs. 2, Nr. 1,

BayBO (max. 0,60 gm).

GroBere Werbeanlagen sind von der Baugenehmigungsbehérde in einem
gesonderten Verfahren zu beantragen.

Bei Neonreklame sind grelle Farben, Farbmischungen und Wechsellicht
unzulassig.

Terrassen:

Zulassig sind nur Terrassierungen, wenn die Béschungen sich dem na-
tirlichen Geladnde anpassen und sie sich in Material, MaB, Form und
Verhdltnis der Gesamtlage unterordnen. Trockenmauern bis 0,6 m Hoéhe

mit Bepflanzung sind zuléassigqg.



7‘

Griunordnung:

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

Die Vorgédrten sind als Ziergarten anzulegeﬁ und zu unterhalten.

An den Grundstiicksgrenzen zur offenen Landschaft sind zur Einbindunc
mind. 3reihig durchgehende Gehélzstreifen standortgerechter Arten
anzulegen.

Als Beispiele werden Vogelbeere, Hainbuche, Birke, Eiche, Linde, so-
wie alle Arten von hochstédmmigen Obstbiumen genannt. Um eine ge-
schlossene, dichte Randeingriinung zu erhalten, ist besonders Wert
auf die Pflanzung von strauchartigen Gehélzern zwischen den Hoch-
stammen zu legen (naturnahe Hecke).

Die vorgenannten Randeingrinungen diirfen im &éstlichen (Ablauf Sand-
weiher) und im sidlichen Bereich (Gebenbach) nur bis zur eingezeich-
neten Gewdsserschutzzone angepflanzt werden.

Diese Schutzzone ist von jeglicher Bebauung freizuhalten.

D) SONSTIGE FESTSETZUNGEN:

Hinweise gzur Bodenversiegelung:

In dem Baugebiet tragen, abgesehen von den geplanten Gebduden, auch
die befestigten StraBen, Wege und Grundstiickszufahrten zur Bodenver-
siegelung bei. Hierbei wird nicht nur die Grundwasserneubildung ver-
ringert, sondern auch die Kanalisation belastet und der AbfluB in
die Gewdsser verscharft.

Aus diesen Griunden miissen die Gehwege und Hauszufahrten aus wasser-
durchlassigen Beldgen, wie Rasengittersteine oder mind. Betonver-
bundsteine, hergestellt werden.

Vorgesehen ist die Oberflachenwdsser zu sammeln und iiber einen vor-
geschalteten Kldrweiher in der sudlichen Gewdsserschutzzone in den
Gebenbach einzuleiten (s. auch Pkt. A) Nr. 3 - Abwasser).

Larm- und Geruchsimmission:

Von den umliegenden landwirtschaftlichen Flachen kénnen von Zeit zu
Zeit Geruchs- und Larmbelédstigungen ausgehen, desgleichen von der
Bundesbahnstrecke Amberg-Schnaittenbach und der nérdlich vorbei-
fihrenden BundesstraBe 14.

Die Bauwerber werden seitens der Gemeinde Gebenbach ausdriicklich da-
rauf aufmerksam gemacht, daB dadurch keine Entschadigungsanspriiche
gegenuber der Gemeinde oder den Verursachern herzuleiten sind.



Um das Baugebiet vor den Emmissionen des in unmittelbargr Nahe lie-
genden Sportplatzes zu schiitzen, ist im westlichen Bereich die An-
lage eines Larmschutzwalles mit Scheitelhdhe von mind. 2,50 m und
dichter Bepflanzung durchzufithren. _
Bei Einreichung der Baugenehmigungsunterlagen muB der Bauherr einen
entsprechenden Nachweis {iber die Wirksamkeit des geforderten LAarm-
schutzwalles beibringen (Schallschutzgutachten).

aufgestellt:

92249 Vilseck, den 29.05.93 Ti/m

TIPPMANN & TIPPMANN

A ITEKTEN
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H.-G. Tippmann

Verfahren und Inhalt von Anderungen:

1. Anderung vom 07.02.1994:

Die Festsetzungen in der Begrindung (S. 4, Pkt. 2, Gebiudehéhen)
werden wie folgt gedndert:

II Hauptgeb&ude (siehe Plan, Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung)
a) noérdl. Bereich (Parz. 2 - 6 und 11 - 14)
hangseitig 4,30 m
talseitig 5,50 m .
b) sidl. Bereich (Parz. 1; 7 = 10, 15-und: 16)
hangseitig 4,50 m
talseitig 5,50 'm

Die urspringlichen Gebiudehéhen waren fir das gesamte Gebiet auf
3,50 m hangseitig und 6,00 m talseitig festgesetzt.

Verfahren (nach Para. 13, BauGB)

1) Anderungsbeschluf
am 07.02.1994




2) Schriftliche Benachrichtigung der«Eigentﬁmef der von der'inde;ung
betroffenen Grundstiicke, sowie der betroffenen Trager offentlicher
BElangeam --o-.-_o.-nnoo.._ : " s { £

Fristsetzung einer AuBerung bis zum S L0000 o



