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Textteil zum Bebauungsplan und 2zum Griinordnungsplan “"Eggolsheim Ost", Markt
Eggolsheim, Landkreis Forchheim.

Grundlage des Bebauungsplanes und Gritnordnungsplanes ist der Aufstellungsbeschluss des
Marktgemeinderates Eggolsheim vom 29.10.2002.

A. Zeichnerische und textliche Festsetzungen nach § 9 BauGB, BauNVO und DIN 18005

1. Art der baulichen Nutzung
{§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 1-15 BauNvQ)

1.1 Aligemeine Wohngebiete (§ 4 BauNVQ)
Gemal § 1 Abs. 4 und Abs. 9 BauNVQO in Verbindung mit § 15 BauNVO wird festgesetzt,
dass die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen im Plangebiet
nicht zuléssig sind, da diese im Plangebiet und der unmittelbar angrenzenden Bebauung
heue und den Wehncharakter beeintrachtigende Konflikte schaffen wurden.

1.2 MNebenanlagen (§ 14 BauNVO) sind auch auflerhalb der vorgegebenen Baugrenzen geman
den Vorschriften der BayBO zulassig.

1.3 Beschrankung der Zahl der VWochnungen (§ 8 Nr. 1 Abs. 6 BauGB)
Im gesamten Plangebiet sind pro Wohngebaude maximal 2 Wohneinheiten zulédssig, um so
den Charakter der umgebenden Bebauung und das vorherrschende Ortsbild zu bewahren.

2. MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1Nr. 1 und § 9 Abs. 2 BauGB und §§ 16 - 21a BauNVQ)

2.1 Zahlder Vollgeschosse

2.1.1 Maximal Il Voligeschosse zulassig: Z= I+ D.
Das zweite Vollgeschaoss ist nur im Dachgeschoss zuléssig.

2.2 Grundflachenzah| GRZ
(88 16, 17 und 19 BauNVQ)

2.3 Geschossflachenzahl GFZ
(88 16, 17 und 20 BauNVO)

2.4 Hothenfestsetzung
(§ 9 Abs. 2 BauGB, § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO)
Bei Satteldach gilt: Die maximale traufseitige Wandhohe betragt 3,90 m bei | + D. Gemessen
wird von der fertigen Erdgeschossfulbodenoberkante (EFOK)} bis zur Schnittlinie
AuBenkante Aufienwand/Oberkante Dachhaut.

Bei Pultdach gilt: Die maximale traufseitige Wandhéhe betragt 5,50 m, die maximale
Firsthohe 6,50 m. Gemessen wird von der fertigen Erdgeschossfubodencoberkante (EFOK)
bis zur Schnittlinie AuRenkante Aufenwand/Oberkante Dachhaut.

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen, Stellung der baulichen Anlagen
(§ 9 Abs. 1Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVvO)

3.1 Offene Bauweise
(§ 22 Abs. 2 BauNVO)

3.1.1 Nur Einzelhauser zulassig
3.1.2 Nur Einzelhauser und Doppelhéuser zuzléssig

3.2 Baulinie
(8§23 Abs. 2 BauNVQ)

3.3 Baugrenze
(§ 23 Abs. 3 BauNVvQ)
Unabhangig von den Festsetzungen des Bebauungsplanes gelten hinsichtlich der
Abstandsflachen die Regelungen des Art. 6 Abs. 4 und 5 der BayBO; die durch die
Baugrenzen ausgewieseng Uberbaubare Grundstticksflache darf nur dann voll ausgenutzt
werden, wenn die vorgeschriebenen Abstandsflachen (s. 0.) eingehalten werden.

1(1+D)

z.B. 0.35
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6.1

6.2
6.2.1
6.2.2
6.3
6.4
6.5

7.1

8.1
8.2

9.1
9.1.1
9.1.2
9.2

10.

101

10.2

10.3

Flachen fiir den iiberortlichen Verkehr < -

(§5 Abs. 2 Nr. 3und Abs. 4 BauGB)

Kreisstrate FO 5 mit 15,0 m breiten anbaufreiem Streifen gemar Art. 23 Abs. 1 BayStrwG
Verkehrsflichen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

Planstra?e, in Teilen mit Gehweg

Die Stralenraumgestaltung dient nur als Hinweis und kann im Rahmen der Bauausfuhrung
noch gedndert werden.

Verkehrsfldchen besonderer Zweckbestimmung

Offentliche Parkflache

Verkehrsberuhigter Bereich

Selbstandiger Fulweg / Fuik- und Radweg

Malizahlen

Straflenbegrenzungslinie

Flachen fiir Versorgungsanlagen

(§ 9 Abs. 1 Nm. 12 und 14 und Abs. 6 BauGB)

Trafostation

Hauptversorgungsanlagen und Hauptabwasserleitungen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 13 und Abs. 6 BauGB)

Abwasserleitung geplant
Die zur Erschlieffung des Baugebietes erforderlichen Ver- und Entsorgungsleitungen werden
in der Regel in die d&ffentlichen Verkehrsflachen verlegt. Versorgungskabel (Strom und

Telefon) und Versorgungsleitungen sind aus gestalterischen Grinden grundsatzlich
unterirdisch und auf offentlichem Grund zu verlegen.

Griinfléichen

(§9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)

Offentliche Grunflachen, nachfolgend Angabe besonderer Zweckbestimmung
Parkanlage

Spielplatz

Private Gronflachen

Wasserflichen und FEichen fiir die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und die
Regelung des Wasserabflusses
(8 © Abs. 1 Nr. 16 und Abs. 6 BauGB})

Umgrenzung von Flachen for die Wasserrtckhaltung

Lineare Rasenmulden- und Rigolen in &ffentlichen Grunflachen zur Oberflachenwasser-
versickerung, ‘und -rtckhaltung. Abfuhrung (berschussiger Oberflachenwasser in das
zentrale Rockhattebecken und zur Brettig. Anschluss aller offentlichen und privaten
Oberflachenwasser, die innerhalb der Grundstucksflachen nicht versickert werden kénnen.

Wasserrickhaltebecken mit Grundsee,
Gedrosselte Ableitung anfallender Oberflachenwasser in die Brettig als Vorflut.
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13.

13.1

13.1.1

13.1.2

13.2

13.3

13.31
1332
13.33
13.34
13.4

Planungen, Nutzungsregelungen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwickiung der Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nm. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

Umgrenzung von Flachen for Manahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft.

Festsetzung von Ausgleichsflachen nach § 1a Abs. 3 BauGB auf Flur Nr. 2522,

Gemarkung Eggolsheim, als externe okologische Ausgleichsflache gemafl Plandarstellung
im dargestellten Lageplanausschnitt.

Festlegung der Maznahmen laut Begrundung.

Festsetzung von Ausgleichsflachen nach § 1a Abs. 3 BauGB als interne o6kologische
Ausgleichsflache.

Ausweisung und Neuanlage von Geholzstreifen, Streuobstflachen, Wasserflachen und
extensiven Wiesenflachen zur Ausbildung eines Siedlungsrandes im Anschluss an die
angrenzende Ackerfléche Flur-Nr. 5578.

Die Flachen sind in der Plandarstellung in Einzelflachen unterteilt.

Bauliche Anlagen sind in den Flachen unzulassig. Wiesen und Streuobstbereiche sollen als
zweischurige, krauterreiche Wiesen angelegt und entwickelt werden.

Die Ansaat muss mit krduterreichem, autochtonem Saatgut erfolgen.

Unzuléssig sind Einfriedungen und Abgrenzungen privater Flachen untereinander, zu
offentlichen Flachen sowie zu land- und forstwirtschaftlichen Flachen.

Die in der Begrundung aufgefihrte Erlauterung zur  Naturschutzrechtlichen
Ausgleichsregelung mit den Karten 1 bis 4 und den Einzelbeschreibungen der
Ausgleichsflachen wird als Festsetzung Bestandteil des Bebauungsplanes.
Ausgleichsflachen A 1.1, A1.2, A1.3, A1.4 A15

Private  Cbstgérten der  angrenzenden  Grundsticke mit  Sicherung  der
Ausgleichsmalnahmen durch eine Grunddienstbarkeit zugunsten des Marktes Eggolsheim

fur die Anlage, Pflege der Flachen und Anpflanzungen entsprechend der Einzelbeschreibung
aus der Begrundung.

Ausgleichsflache A2.1 und A2.2

Offentliche Grunflachen und Wasserflachen zur Oberflachenwasserrtickhaltung und -
versickerung. Anlage, Pflege der Flachen und Anpflanzungen entsprechend der
Einzelbeschreibung aus der Begrundung.

Zu pflanzende Baume ohne Standortbindung - generelles Pflanzgebot fur Privatgrundsticke.
Pflanzung von je einem Laubbaum oder Chstbaumhochstamm je angefangene 150 m?
Grundstucksflache als Mindestausstattung zur Grundstucksbegrinung einschlielich der im
Plan dargestelten Baume als Pflanzbindung. Aren- und Sortenwahl entsprechend der
nachfolgenden exemplarischen Pflanzliste.

Generell unzulassig als Anpflanzung sind nicht heimische Nadelgehoize.

Zu pflanzende Baume mit Standortbindung entsprechend Planzeichen.
Arten- und Sortenwahl entsprechend der nachfolgenden exemplarischen Pflanzliste.

Grof’kronige Laubbéume
Kleinkronige Laubbdume
Obsthaumhochstamme
Freiwachsende Hecken, Feldgehdlze
Exemplarische Pflanzliste

Grof3kronige Laubbaume, Baumarten |. Crdnung
MindestpflanzgrolRe: H 3xv mit durchgehendem Leittrieb, Stammumfang mind. 16 -18 cm

Aesculus hippocastanum - Rolkastanie in geeigneten Scrten
Acer campesire - Feldahomn
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13.5

15.
15.1

15.2

15.3

15.4

15.5

Acer platancides - Spitzahorn grol3kronigen Sorten
Fraxinus excelsior - Esche

Juglans regia - Walnuss

Populus tremula - Zitterpappel

Quercus robur / petraea - Stiel- / Traubeneiche

Salix alba - Silberweide

Tilia cordata / platyphyllos - Winter- / Sommerlinde

Ulmus glabra - Ulme in resistenten Sorten

Mittel- kleinkronige Laubbaume, Baumarten Il. Ordnung
Mindestpflanzgrée: H 3xv, Stammumfang min. 14 -16 cm

Acer campestre - Feldahorn in schwachwiichsigen Sorten
Amelanchier lamarkii - Felsenbirne

Carpinus betulus - Hainbuche

Crataegus lasvigata - Weiltdorn u. a. geeignete Arten und
Sorten

Prunus avium - Vogelkirsche und geeignete Sorten
Pyrus caleryana “Chanticleer - Stadtbirne u. a. geeignete Sorten
Sorbus aria - Mehlbeere

Sorbus aucuparia - Vogelbeere

Sorbus domestica - Speierling

Sorbus torminalis - Elsbeere

Obstbaumhochstamme

Mindestpflanzgréfie: Hochstamm 2xv ohne Ballen, Stammumfang mind. 8 - 10cm

Obstarten nach exemplarischer Pflanzliste des LRA Forchheim, Untere Naturschuizbehorde.
Verwendung von alten Obstsorten.

Minimierung der Versiegelung

Die Bodenversiegelung ist auf das unumgangliche Maf zu beschranken. FuRwege,
Stellplétze und alte befestigten privaten Fl&chen sind weitgehend mit wasser- und
luftdurchlassigem Aufbau und Belagen wie Wassergebundene Decken, Betonsickerpflaster,
Natursteinpflaster und Betonpfiaster mit Spilitt- oder Rasenfugen herzustellen.

Unzulgssig sind Befestigungen mit Betonbettung, in Ortbeton, Fugenverguss und
Asphaltierung.

Sonstige Planzeichen

Umgrenzung von Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen
(§ 9 Abs. 1 Nm. 4 und 22 BauGB)

Garagen und Stellplatze:

Garagen muissen innerhalb der mit Baugrenzen oder Baulinien umfassten Flachen errichtet
werden.

Grenzgaragen mussen dem Art. 7 Abs. 4 BayBO entsprechen.

Umgrenzung der Flachen far Vorkehrungen zum Schutz  gegen schadliche
Umwelteinwirkungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 und Abs. 4 BauGB)

In diesem Bereich ist der Einbau von Schallschutzfenstern der Klasse 3 (VDI-Richtlinie
2719) vorgeschrieben. AuRerdem wird festgesetzt, dass die Grundrissplanung so zu
optimieren ist, dass die Ruheraume auf der larmabgewandten Seite liegen. Es wird darauf
hingewiesen, dass in diesem Bereich auf den Privatgrundsticken vorgenommene
Aufschattungen zur Errichtung einer aktiven SchallschutzmaRnahme zulassig sind.

Umgrenzung von Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind
{(§ 9 Abs. 1 Nr. 10 und Abs. 6 BauGE)

Sichtdreiecke

Diese Sichifelder sind von jeder sichtbehindernden Nutzung freizuhalten.

Bepflanzung und Einfriedung dirfen eine Hohe von 0.80 m tber Fahrbahn nicht Uberschrei-
ten.

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
(§ 9 Abs. 7 BauGB)




12.©

AUsSnNanmen {§ 3’1 Bauss) i
Bauten, die geringfugig von der festgesetzten Bauweise abweichen (z. B. geringfugige Uber-
oder Unterschreitung der in Teil B fesigesetzten MalRzahlen oder individuell gestaltete
Bauentwarfe) bzw. explizit okologisch sinnvolle Konzeptionen bertcksichtigen kénnen als
Ausnahmen zugelassen werden. Die notwendigen Abstandsflachen gemafR BayBO muissen
jedoch eingehalten werden.

B. Ortliche Bauvorschriften (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. der BayBO) und Gestaltungs-
festsetzungen

1.1

1.2

1.3

1.4

15

1.6

17

18

1.9

Wohngebaude

Gebdudeform
Es wird ein rechteckiger Grundriss vargeschrieben. Hierbei hat die langere Seite des
Gebaudes in Richtung der Haupffirstrichtung zu liegen.

Dachform
zulassig: Satteldach und Pultdach (laut Planeinschrieb). Der Dachvorsprung an der Traufe
darf max. 40 cm und am Ortgang max. 20 cm betragen.

Dachneigung
Die Neigung der Dacher muss beim Satteldach beidseitig gleich sein. Die Neigung muss
beim Satteldach zwischen 45° und 55°, beim Pultdach zwischen 5" und 25° betragen.

Dacheindeckung und Dachaufbauten

Die Dacheindeckung hat mit naturroten Ziegeln zu erfolgen. Bei Puitdachern ist auch
anderes Material zur Dachdeckung zuldssig. Dachgauben sind mit Satteldach oder als
Schleppgauben zugelassen; die maximale Gaubenbreite betragt 250 m. Sie sind zu
verputzen, mit Holz zu verschalen oder zu verblechen, Eindeckung wie Hauptdach. Die
Gesamtlénge darf je Dachseite die Halfte der Hauslange nicht wberschreiten;
Mindestabstand der Gaube zur Giebelseite 1,5 m (gemessen wird von der Auflenwand).
Einzelne Schleppdachgauben sind bis zu insgesamt ein Drittel der Hauslange zulassig.
Sonnenkollektoren sind zugelassen und mossen mit den Gbrigen Dachflachen und
Dachaufbauten harmonisch abgestimmt sein.

Negative Dacheinschnitte sind nicht zulassig.

Kniestock

Nur bei Satteldach zuldssig: Kniestécke sind bis zu einer Héhe von maximal 50 cm zuléssig;
gemessen wird dabei auflenseiti von der Oberkante Rohdecke bis zum Schnittpunkt
Aullenkante Wand / Unterkante Dachsparren.

Fenster, Turen und Balkone

Fenster sind in stehenden Formaten anzucrdnen. Weist die Rohbaudéffnung ein liegendes
Format auf, so sind durch senkrechte Hauptunterteilungen die Fenster so zu gestalten, dass
stehende Formate entstehen; dies wird explizit als Ausnahme nach § 31 BauGB zugelassen.
Balkone sind nur mit senkrecht gegliederter Verkleidung zulassig.

Fassadengestaltung

Die Gebaude sind mit einem ruhig wirkenden Auenputz in gedampften Farbtdnen zu verse-
hen. Holzverkleidungen sind zuldssig. Auffallend unruhige Putzstrukturen sowie zueinander
disharmonische Farbkontraste sind nicht gestatiet. An- und Nebenbauten sind gestalterisch
an das Hauptgebaude anzugleichen. Als Material sind der regionalen Bauweise
entsprechende Baustoffe zu verwenden, dies gilt auch fur Plattenbelage,
Wetterschutzdacher, Gelander, Wintergarten etc. Werden Fassadenverkleidungen
angebracht, so sind senkrechte Holzschalungen in nattrlicher Farbgebung zu verwenden.
Holzh&user mit senkrechter Schalung sind zulassig.

Stellung der baulichen Anlagen

Hauptfirstrichtung wie Planeintrag ist einzuhalten.

Hohenlage

Die Hohe der Erdgeschossfubodenoberkante darf im Mittel auf der straenzugewandten
Grundsticksseite maximal 0,35 m tber dem zukUnftigen Straenniveau liegen.

Die Hohendifferenzen zum Fahrbahn- oder Gehwegrand bzw. zum benachbarten
Grundstock mossen durch Béschungen auf dem eigenen Grundstick Gberwunden werden.

—-5—-
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2. Garagen

21 Flachen fur Garagen und Stellplatze
Garagen und Stellpigtze sind auf Privatgrund innerhalb der Baugrenzen zuldssig. Der
erforderliche Stauraum vor den Garagen und Stellplatzen darf durch Einfriedungen
groltenméRig nicht beschrankt werden. Der erforderliche Stauraum vor geschlossenen
Garagen betragt fur PKW mindestens 5 m; bei Carports mindestens 3,0m. Auf die geltende
gemeindliche Stellplatzsatzung wird explizit hingewiesen.

22 Dachform bei Garagen
Satteldach, Dachneigung max. 5° Differenz zum Wohngebadude, beidseitig gleich; oder
abge-schlepptes Dach. Ist das Wohnhaus mit einem Pultdach gedeckt, darf diese
Dachdeckung auch bei der Garage Anwendung finden; Dachneigung max. 5° Differenz zum
Wohngebaude. Dacheindeckung, Tore und Fassadengestaltung wie VWohngebaude. Die
Gestaltung aneinander gebauter Grenzgaragen ist aufeinander abzustimmen
(Anpassungspflicht). Ein Kniestock fur Garagen ist nicht zulassig. Das Aufstellen von
Blechgaragen ist unzulassig. Der Stauraum wvor den Garagen darf zur offentlichen
Verkehrsflache hin nicht eingefriedet werden.

Die maximale Lange der Grenzgaragen betragt geméafnR BayBO 8,0 m.

23 Die Festlegungen der BayBO zu den Garagen sind verbindlich.

2.4 Stellplatze
Fur jede Wohneinheit sind zwingend 1,5 Steliplatze fur Kraftfahrzeuge nachzuweisen (in
Garagen, in Gemeinschaftsgaragen, auf Carports oder Stellplatzen auf den
Privatgrundstiicken); bei ungerader Zahl wird aufgerundet.

3. Einfriedungen
Grundsttckseinfriedungen sind nicht zwingend vorgeschrieben. Tore und Turen durfen nicht
zur Strale hin aufschlagen. Scckel sind nicht zuldssig. Héhendifferenzen mussen hinter
dem Zaun oder dem Straflenkérper als bepflanzbare Boschungen ausgefuhrt werden.
Einfriedungen sind dem nattrlichen Gelandeverlauf anzupassen und mit den benachbarten
Einfriedungen gestalterisch abzustimmen. Besondere Regelungen fur Einfriedungen und
Bepflanzungen gelten bei Sichtdreiecken.

Zur Einfriedung der Grundstiicke sind Holzlattenzaune mit einer Hohe bis 1,2 m Ober
Oberkante Strafle bzw. natlrliches Gelénde zulassig. An seitlichen oder ruckwartigen
Grundsticksgrenzen sind auch grine Maschendrahtzaune in Verbindung mit Kletterpflanzen
oder Laubholzhecken zulassig.

Trockenmauern aus Naturstein sind zulassig.

4. Die Anlieger haben auf ihren Grundstucken die zur Herstellung des StralRenkdrpers bzw. zur
Herstellung der sonstigen offentlichen Flachen notwendigen Boschungen, Stitzmauern und
Betonriickenstutzen zu dulden und zu unterhalten.

5. Gelandeanpassung
Oberboden ist nach DIN 18915 zur Wiederverwendung zu sichern.

Als neues natirliches Gelande wird das zukinftige Straenniveau festgesetzt.
Aufschitiungen missen sich in die Eigenart der natirlichen Geldndeoberflache einfigen.
Auf die unter A. 15.2 formulierte Ausnahme wird explizit hingewiesen.
C. Hinweise
1. Bestehende Grundstucksgrenzen
2. Vorgeschlagene Grundstlcksgrenzen
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10.

11,

12.

13.

Hohenlinien

Flursticksnummern

Grundstcke zu vereinen

Bestehende bauliche Anlagen

Bebauungsvorschlag

Hauptgebdaude

Garage

Standort Mullbehalter (durchgangig befahrbare Stralte)
Schnittlage

Niederschlagswasser wvon versiegelten Flachen darf nicht oberflachig auf die
Verkehrsflachen abgeleitet werden.

Far die anfallende Dachentwasserung sollen auf den Grundsticken Moglichkeiten zur
Versickerung oder zum Ruckhalt geschaffen werden.

Den Grundsttckseigentimern wird empfohlen, das anfallende Regenwasser zu sammeln (z.
B. in Zisternen) und fur die Gartenbewasserung oder eventuell fur die Toilettensptiung zu
verwenden oder durch Sickerschachte auf dem Grundstlck zurickzuhalten.

Die Grofle der Auffangbehélter sollte pro 100 m? Dachflache 2 - 3 m® nicht unterschreiten.

Ruckstausicherung, Kellerentwasserung

Die Kellergeschosse sind gegen Rlckstau entsprechend zu sichern. Die erhéhten
Anforderungen an die Kellerabdichtung sind zu beachten. Es wird empfohlen, den Keller als
wasserdichte Wanne auszubilden oder auf weitere technische Mdglichkeiten der Abdichtung
zurlickzugreifen. Schichten- und Grundwasser ist nicht auszuschlieien.

Baustcffe, deren Herstellung, Verarbeitung und Entsorgung die Umvvelt und die Gesundheit
schadigen und deren Ersatz nach dem Stand der Technik méglich ist, sollen méglichst nicht
verwendet werden.

Denkmalpflege

Alle mit der Durchfuhrung des Projektes betrauten Personen mussen darauf hingewiesen
werden, dass bei Aulenarbeiten aufiretende vor- und frihgeschichtliche Funde nach dem
Bayer. Denkmalschutzgesetz unverziglich dem Bayer. Landesamt fur Denkmalpflege
gemeldet werden miissen.

Archaologische Bodendenkmaler genie?en den Schuiz des BayerDSchG, insbesondere Art.
7 Abs. 1 und Art. 8 Abs. 1 und 2.




