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Bebauungsplan
Sondergebiet Dauerkleingdrten ,,Neuwiesen”, Oberelsbach

Verfahrensvermerke

1. Der Marktgemeinderat Oberelsbach hat in der Sitzung vom 15.07.2013 die Aufstellung des
Bebauungsplanes Sondergebiet Dauerkleingérten ,,Neuwiesen” beschlossen. Der Aufstellungs-
beschluss wurde am 18.07.2013 ortslblich bekannt gemacht.

2. Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB mit 6éffentlicher Darlegung und
Anhorung fur den Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 15.07.2013 hat in der
Zeit vom 29.07.2013 bis einschliel3lich 26.08.2013 stattgefunden.

3. Die friihzeitige Beteiligung von Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemal
§ 4 Abs. 1 BauGB fiir den Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 15.07.2013
hat in der Zeit vom 29.07.2013 bis einschlieRlich 26.08.2013 stattgefunden.

4. Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 19.09.2013 wurde mit den textlichen
Festsetzungen, der Begriindung und dem Umweltbericht gem. § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
01.10.2013 bis einschlieBlich 31.10.2013 6ffentlich ausgelegt. Ort und Dauer der Auslegung
wurden am 23.09.2013 ortsiiblich bekannt gemacht.

5. Zum Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 19.09.2013 wurden die Behdrden und
sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 01.10.2013 bis
einschlieflich 31.10.2013 beteiligt.

6. Der Marktgemeinderat Oberelsbach hat mit Beschluss vom 14.11.2013 den Bebauungsplan gem.
§ 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 14.11.2013 als Satzung beschlossen..

Oberelsbach, den 20.11.2013

Erb, Erste Blirgermeisterin™

7. Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am 19.11.2013 gemaR § 10 Abs. 3 BauGB
ortsliblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.

Oberelsbach, den 20.11.2013




Markt Oberelsbach
Marktplatz 3
97656 Oberelsbach

L

Sondergebiet
Dauerkleingarten ,Neuwiesen”

Oberelsbach

Bebauungsplan

l. Textliche Festsetzungen



l. Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan

Sondergebiet Dauerkleingarten ,,Neuwiesen“ , Oberelsbach

1. Art der baulichen Nutzung

1.1,

1.2.

1.3.

1.4.

1.8:

Der Bebauungsplan wird als sonstiges Sondergebiet (SO) — Dauerkleingarten
gem. § 1 Abs. 2 und § 11 BauNVO ausgewiesen.

Die Grundstiicke im Geltungsbereich dienen der nichterwerbsméaBigen
géartnerischen Nutzung und der Erholung im Sinne des § 1 des Bundesklein-
gartengesetzes (BKleinG).

Die Gebaude dienen grundsatzlich der Unterbringung von Gartengeraten und
von Material, welches zur Bewirtschaftung der Gartengrundstiicke benétigt wird.
Die Gebaude dirfen nach ihrer Beschaffenheit, insbesondere nach ihrer Aus-
stattung und Einrichtung, nicht zum dauernden Wohnen geeignet sein.

Pro Grundstlick darf maximal ein Gebaude errichtet werden.
Anmerkung: Als Grundstuck gilt jeweils das Buchgrundstuck.

Die als Bestand gekennzeichneten Gebaude werden durch die Festsetzungen
des Bebauungsplanes nicht bertihrt. Die Zahl der zulassigen Gebaude nach
Ziff. 1.4 erhéht sich hierdurch nicht.

2. Stadtebauliche Gestaltung

2.1.

2.2.

23

2.4.

Errichtung von Geb&uden
Innerhalb der Baugrenzen ist die Errichtung von Gebauden gemaf der nach-

folgenden Ziffern zulassig.

Art der Gebaude
Innerhalb der Baugrenzen durfen lediglich Geb&ude ohne Aborte und ohne
Feuerungsanlagen errichtet werden.

Die Grundflache der Gebaude darf max. 24 m? betragen. Die zuléssige tber-
dachte Flache darf die Grundflache um 1/ 3 Uibersteigen. Die Traufseite der
Gebaude muss langer als die Giebelseite sein.

Baukorpergestaltung

2.4.1. Die Gebaude missen in Holzbauweise errichtet werden. Sockel und Funda-

ment sind in Massivbauweise zulassig.

2.4.2. Die Gebaude durfen lediglich Uber ein Erdgeschoss verfiigen und durfen nicht

unterkellert sein.



2.4.3. Fir einen Farbanstrich der Gebaude sind gedeckte Farbténe zu verwenden.

Metall- und Kunststoffverkleidungen oder sonstige Verkleidungen sind nicht
zulassig.

2.4.4. Die Gebaude sollen ein Satteldach mit einer Dachneigung von max. 30 °

aufweisen. AuBerdem sind Pultdacher mit einer Dachneigung von max. 15 °
zuléssig.

2.4.5. Die Gebaude sollen mit Dachziegeln gedeckt sein. Auf3erdem ist eine Dach-

eindeckung mit Schindeln, Bitumen-Ziegelplatten und Pfannenblech zugelas-
sen. Als Dachfarbe sind schwarz, sowie Grau-, Rot- und Braunténe zulassig.

2.4.6. Die Gebaude dirfen eine Traufhéhe von max. 2,50 m (Satteldach) bzw. eine

Traufhéhe von max. 3,00 m (Pultdach), gemessen von der natiirlichen
Gelandeoberflache, nicht Gberschreiten.

2.4.7. Dachiiberstande dirfen 30 cm nicht Uberschreiten. An einer Giebelseite kann

L

der Dachliberstand dieses Maf im Rahmen der Festsetzung der Ziff. 2.3 tiber-
schreiten.

Der Bereich zwischen der 6ffentlichen Verkehrsflache und der Baugrenze kann
fur die Zeit der aktiven Gartennutzung als Stellplatz verwendet werden.

3. Einfriedungen

3:1.

3.2.

3.3.

Die Einfriedungen durfen folgende Maf3e nicht Gberschreiten:
- Sockel — max. Hohe 20 cm Uber der natlrlichen Gelandeoberflache;
- Zaune — max. Hohe 160 cm Uber der natirlichen Geladndeoberflache.

Massive Sockel von Einfriedungen diirfen nur aus Naturstein, Betonsteinen oder
Beton errichtet werden. Gemauerte Sockel oder Betonsockel sind zu ver-
blenden oder zu verputzen.

Zaune dirfen nur aus griin ummanteltem Maschendraht oder als Lattenzaun
errichtet werden. Stacheldraht ist unzuléssig.

3.4. Bei der Errichtung von lebenden Zaunen muss ein Grenzabstand von mindes-

3.5

tens 0,5 m eingehalten werden. Die max. Héhe des lebenden Zaunes darf

1,60 m nicht Gbersteigen.

Die zum Zeitpunkt des Inkrafttretens des Bebauungsplanes im Geltungsbereich

vorhandene Einfriedungen werden durch die Festsetzungen des Bebauungs-
planes nicht beruhrt.



4. Hinweise zur ErschlieBung der Grundstiicke

4.1. Die Gartengrundstiicke sind an die gemeindliche Wasserversorgung, jedoch
nicht an die &ffentliche Entwasserungsanlage angeschlossen. Ein Anspruch auf
eine entsprechende ErschlieBung besteht nicht.

4.2. Ein Strom- und Telekomanschluss besteht nicht, ein Anspruch darauf besteht
ebenfalls nicht.

4.3. Regenwasserableitung:
Anfallende Dachabwésser von Gebauden sind auf dem jeweiligen Grundsttick
wieder als GieBwasser zu verwenden oder missen auf dem Grundstlick ver-
sickert werden.

5. Nutzungsaufgabe
Soweit eine Grundstucksflache nicht kleingartnerisch genutzt wird, ist diese mit

standortheimischen Laubgeholzen einzugriinen oder als Griinland zu nutzen. Obst-
b&dume sind zu bevorzugen, Nadelgehdlze sind fir die Eingriinung nicht zulassig.

Diese Festsetzungen sind Bestandteil des Bebauungsplanes Sondergebiet
Dauerkleingarten ,,Neuwiesen®, Oberelsbach.

Fassung: 14.11.2013

Markt Oberelsbach

Erb, Erste Blrgermeisterin
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Il. Begriindung nach § 9 Abs. 8 BauGB

1. Grundlagen
1.1. ErschlieBungstrager

ErschlieBungstrager des Bebauungsplangebietes ist der Markt Oberelsbach. Mit
Beschluss vom 17.12.2012 hat der Marktgemeinderat Oberelsbach der Verwaltung
des Marktes Oberelsbach den Auftrag zur Ausarbeitung eines Bebauungsplanes fr
die bestehende Gartenanlage im Bereich Neuwiesen in Oberelsbach erteilt.

1.2. Anlass und Ziel der Planung

Anlass der Planung ist die Regelung einer ordnungsgemafBen Bebauung und Regel-
ung der vorhandenen Gartenanlage durch einen Bebauungsplan nach dem Bau-
gesetzbuch, der Baunutzungsverordnung und der Bayerischen Bauordnung.

Ziel des Bebauungsplanes ist es, eine geordnete Bebauung innerhalb der Garten-
anlage entstehen zu lassen, Baugrenzen und die Abmessungen der erstellbaren
Gebaude festzulegen, sowie die zuldssige Nutzung der Gartenanlage und die
Zustandigkeit fur die Ver- und Entsorgung klar zu definieren.

2. Siedlung und Landschaft
2.1. Lage des Bebauungsplangebietes

Die Lage des Bebauungsplangebietes befindet sich westlich im Anschluss der
Ortslage von Oberelsbach. Das Gebiet wird eingegrenzt durch die Gangolfsstral3e
und den Weg FI.-Nm. 573 und 576.

Nachfolgende Flurnummern sind in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes

eingeschlossen:
FI.-Nr. 574, 575, 577, 578, 579, 580, 581, 582, 583, 584, 585, 586, 586/1, 587, 588,
589, 590, 591, 592, 593, 594, 595, 596, 597/1, 597, 598, 599.

2. 2.Grunordnungsplan

Da keine o6ffentlichen Flachen zur Verfligung stehen und die Garten auch einem
Erholungszweck dienen, besteht keine Erfordernis fur eine Grinordnungsplanung.

3. Grundziige der stadtebaulichen Konzeption

3.1. Verkehrstechnische ErschlieBung

Die Flache des Bebauungsplangebietes ist (iber die ausgebaute Ortsstral3e
GangolfsstraBe und den in Schotterbauweise ausgebauten Weg FI.-Nrn. 573 / 576

anfahrbar. Im Bebauungsplangebiet verlauft ein Weg in Schotterbauweise
(FI.-Nr. 591).



3.2. Bauliche Nutzung

Die bauliche Nutzung wird eindeutig in den textlichen Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes festgelegt, eine darlber hinaus gehende bauliche Nutzung ist nicht
vorgesehen.

Der ruhende Verkehr ist wie im Bebauungsplan festgelegt unter Punkt 1.2.5 geregelt.

4. Stadtebauliche Planung
4.1. Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungs-
planes wird wie folgt festgesetzt:

Die Flache wird als sonstiges Sondergebiet — Dauerkleingéarten nach § 11 BauNVO
ausgewiesen. Es wird ausschlieBlich nur die gartnerische Nutzung und eine Nutzung
zur Erholung zugelassen.

4.2. MaB der baulichen Nutzung

Das Maf der baulichen Nutzung wird im Planteil durch die Festsetzung der Bebau-
ung, durch die Festlegung von Baugrenzen, durch die Festlegung der maximal zulas-
sigen Traufhéhe und durch die Begrenzung der Grundflache geregelt.

4.3. Die Festsetzungen zur Baugestaltung werden Uiberwiegend in den textlichen
Festsetzungen geregelt. Textlich werden hierbei Festsetzungen zu

- Dachform, Dachneigung und Dacheindeckung,

- Dachuberstande,

- auBere Gestaltung der Fassaden,

- Gebaudestellung,

- Gebaudesockel und

- Zulassigkeit von Einfriedungen

getroffen.

5. Grundaussagen zur ErschlieBung

5.1. Abwasserbeseitigung

Da eine Herstellung von Toiletten nicht vorgesehen ist, kann ein Anschluss an die
6ffentliche Kanalisation gegeniiber dem Markt Oberelsbach nicht gefordert werden.
Dies ist auch in den textlichen Festsetzungen festgelegt.

5.2. Wasserversorgung

Das Bebauungsplangebiet ist an die gemeindliche Wasserversorgung ange-
schlossen.



5.3. Elektroversorgung und Telekommunikation

Ein Strom- und Telekomanschluss besteht nicht, ein Anspruch darauf besteht
ebenfalls nicht (s. auch textliche Festsetzungen).

5.4. Regenwasserableitung

Die Regenwasserableitung ist durch Rickhaltung und Nutzung fur GieBwasser
geregelt. Darliber hinaus ist Regenwasser durch Versickerung im Grundstiicks-
bereich dem Wasserhaushalt wieder zuzufuhren.

5.5. VerkehrserschlieBung

Die Zufahrt zu dem Gebiet ist in Form der unter 3.1. genannten StraBen vorhanden
und in der angegebenen Form nutzbar.

5.6. Die Mullabfuhr wird nicht zentral geregelt. Fiir die einzelnen Gartengrundstiicke,
fir die eine Abfuhr von Mll gewlinscht wird, ist dies durch den Besitzer selbst zu
beauftragen.

5.7. Bodenaushub

Die sinnvolle Verwendung des anfallenden Bodens ist sicherzustellen. Bodenaushub
ist nicht als Abfall zu lagern, Oberboden ist in einem nutzbaren Zustand zu erhalten
und vor Vernichtung und Vergeudung zu schitzen.

6. Landschaftsplanung

6.1. Ein Landschaftsschutzgebiet ist in der engeren Umgebung des Bebauungsplan-
gebietes nicht ausgewiesen.

6.2. Bestandsbeschreibung:

6.2.1. Im Bebauungsplangebiet befinden sich unterschiedliche vegetationskundige
Teilbereiche, die sich aus der Nutzung ergeben. Zusammenfassend sind sie wie
nachstehend zu charakterisieren:

- Gartenland mit teilweiser Gartenhausbebauung

- Grunland

Baumbewuchs ist in Form von Obstbaumen und Nadelbdumen vorhanden. Im
offentlichen Bereich befinden sich keine Hecken und Baume.

6.2.2. Biotope sind innerhalb des Geltungsbereiches nicht ausgewiesen.



6.3. Grundaussagen uber die Begriinung und Ausgleichsmaf3nahmen

Auf den Gartengrundstiicken ist eine Bepflanzung mit Obstbdumen und heimischen
Geholzen zugelassen. Nadelgehdlze sind nicht zugelassen. Bei Aufgabe der
kleingartnerischen Nutzung des jeweiligen Gartengrundstlckes ist dieses mit
standortheimischen Laubgehdlzen, vorzugsweise durch Obstbdume zu bepflanzen
oder als Griinland zu nutzen.

Ausgleichsmaf3nahmen werden fir das auszuweisende Sondergebiet nicht vorge-
sehen. Das Regenwasser aus den versiegelten Flachen wird versickert.

7. Umsetzung der Planung
7.1. Gesamtflache

Folgende Kenndaten der Planung lassen sich auf Grundlage der vorliegenden
zeichnerischen Festsetzungen des Bebauungsplanes darstellen:

- Flachen der Gartenanlagen 0,5479 ha

- Offentliche Wege 0,0302 ha
- Gesamtflache 0,5781 ha.
7.2. Kosten

Da die erforderliche Verkehrsinfrastruktur vorhanden ist und keine sonstigen
ErschlieBungsmaBnahmen anstehen, fallen keine ErschlieBungskosten an.

Fassung: 14.11.2013

Markt Oberelsbach

______ L7

Erb, Erste Blrgermeisterin
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lll. Bebauungsplan Sondergebiet Dauerkleingarten
,Neuwiesen, OT Oberelsbach

Umweltbericht gem. § 2 a BauGB

1. Beschreibung der Planung

Inhalt und Ziel des Plans ist die Ausweisung des bereits kleingartnerisch genutzten
Gebietes im Bereich Neuwiesen in Oberelsbach als Sondergebiet flir Dauerklein-
garten.

Der Bebauungsplan Sondergebiet Dauerkleingarten ,Neuwiesen® soll eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung in Oberelsbach garantieren. Hierbei wird die kleingartner-

ische Nutzung und die Nutzung zur Erholung festgeschrieben sowie die Errichtung,
Art und Gré3e der Gebaude und der Einfriedungen geregelt.

2. Ziele des Umweltschutzes

Ziele des Umweltschutzes (Naturschutz, Wasserwirtschaft, Immissionsschutz, Wald-
recht) sind durch den Bebauungsplan nicht betroffen.

3. Prifung der Umweltauswirkungen

3.1. Verfahren

Aufgrund der bereits bestehenden Nutzung sind durch die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes keine relevanten Umweltauswirkungen zu erwarten.

3.2 Beschreibung und Bewertung des derzeitigen Umweltzustandes

3.2.1. Schutzguter

Innerhalb des Geltungsbereiches bestehen teilbefestigte Wege sowie bauliche An-
lagen (Gartenhauser). Die Belange der Schutzgiiter nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a
BauGB waren insofern nur durch den Bodenverbrauch fiir das Schutzgut Boden ein-
schlagig.

3.2.2.Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und Européische Vogelschutz-
gebiete

Gebiete nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b BauGB sind durch den Bebauungsplan nicht
betroffen.

3.2.3. Schutzgut Mensch

Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sind nicht gegeben.



3.2.4. Schutzgut Kultur- und Sachguter

Kultur- und Sachgiter nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. d BauGB sind auf der Planungs-
flache nicht vorhanden.

3.3. Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung

Eine Auswirkung durch die Planung wére nur hinsichtlich des Bodenverbrauchs fur
das Schutzgut Boden ersichtlich. Aufgrund der unter 3.2.1 aufgefiuihrten Grund-
stiickssituation ist aber eine konkrete Umweltauswirkung durch die Planung nicht
gegeben.

3.4. Vermeidungs- und Kompensationsmalnahmen

Da durch die Planung keine signifikante Veranderung der Grundstlckssituation
erfolgt, sind Vermeidungs- bzw. KompensationsmafBnahmen nicht erforderlich.

3.5. Zusammenfassende Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes

Durch die Planung ist im Hinblick auf die bestehende Grundstiickssituation keine
Verschlechterung des Umweltzustandes zu erwarten.

4. Monitoring — Geplante MaBnahmen zur Uberwachung

Ein Monitoring wird aufgrund des geringen Eingriffes in die bestehende Grund-
stucksverhélinisse als nicht erforderlich angesehen.

5. Zusammenfassung

Durch die Planung sind aufgrund der bereits bestehenden Nutzung und der nur klein-
flachig zuldssigen Bebauung lediglich geringe Eingriffe in Umweltbelange zu erwar-

ten, welche zu keiner spirbaren Veranderung der bestehenden Grundstuckssituation
fuhren. Die nur geringen Eingriffe erfordern keine AusgleichsmafBnahmen.

Fassung: 14.11.2013

Markt Oberelsbach

Erb, Erste Blrgermeisterin



