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ART DER BAULICHEN NUTZUNG
ZAHL DER VOLLGESCHOSSE
GRUNDFLACHENZAHL GRZ
GESCHOSSFLACHENZAHL GFZ
DACHFORM, DACHNEIGUNG
BAUWEISE

MmO M o>

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

ALLGEMEINES WOHNGEBIET NACH& & DER BAUNVO MIT DEN IN DEN
FESTSETZUNGEN DURCH TEXT GETROFFENEN EINSCHRANKUNGEN

DORFGEBIET NACHS 5 DER BAUNVO MIT DEN IN DEN FESTSETZUNGEN
DURCH TEXT GETROFFENEN EINSCHRANKUNGEN -

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

I
0, 4
0, 6

ZAHL DER VOLLGESCHOSSE ALS HOCHSTGRENZE
GRUNDFLACHENZAHL GRZ NACH.E 19 DER BAUNVO

GFSCHOSSFLACHENZAHL GFZ NACH.E 20 DER BAUNVO

BAUWEISE, BAULINIEN, BAUGRENZEN

o
SD.: .

33

OFFENE BAUWEISE NACH.& 22(1) UND (2) DER BAUNVO

DACHFORM; SATTELDACH/WALMDACH
DACHNEIGUNG: M WA- GEBIET 38° + 5°

IM MD B- GEBIET ANGEPASST AN DEN BESTAND
DACHFARBE: ROTBRAUN BIS ZIEGELROT

BAUGRENZE
BAUKORPERSTELLUNG INNERHALB UBERBAUBARER GRUNDSTUCKSFLA-

CHEN MIT ZWINGEND VORGEGEBENER HAUPTFIRSTRICHTUNG FUR HAUPT-
GEBAUDE |
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3 35 NEBENGEBAUDE UND GARAGENGEBAUDE MIT VORGEGEBENER FIRST-

HN RICHTUNG. DACHNEIGUNG WIE HAUPTGEBAULE.
NEBENGEBAUDE UND GARAGEN SIND AUF DEN IM BEBAUUNGSPLAN
VORGESEHENEN FLACHEN ZU ERRICHTEN. AUSNAHMSWEISE KONNEN
GARAGEN AUCH AN ANDERER STELLE INNERHALB DER BAUGRENZEN
ERRICHTET WERDEN, WENN DADURCH BELANGE DES VERKEHRS NICHT
BEEINTRACHTIGT WERDEN. KELLERGARAGEN SIND NUR DANN STATT-
HAFT, WENN DER ZUFAHRTSWEG KEIN GROSSERES GEFALLE ERHALT
ALS 7%. DIE BAULICHE VERBINDUNG GARAGENGEBAUDE/HAUPTGEBAU-
DE IST ZULASSIG. EBENFALLS ZULASSIG IST DIE ANORDNUNG DER GA-
RAGEN INNERHALB DER HAUPTGEBAUDE. WELLBLECHGARAGEN SIND
UNZULASSIG.

L. VERKEHRSFLACHEN

L1 OFFENTLICHE VERKEHRSFLACHE FUR FAHRVERKEHR MIT MASSANGABE

L2 OFFENTLICHE VERKEHRSFLACHE FUR FUSSGANGER MIT MASSANGABE

IJ’ U15 lsl
1T

L3 FUSSWEGE/WANDERWEGE MIT MASSANGABE

5. HAUPTVERSORGUNGS- UND HAUPTABWASSERLEITUNGEN

KENNZEICHNUNG DER LEITUNGEN

B ELEKTRIZITAT G GAS

A ABWASSER W WASSER
_<>A<>_ 5.1 GEPLANTE HAUPTABWASSERLEITUNG, UNTERIRDISCH

6. FLACHEN FUR VERSORGUNGSANLAGEN

61 TRAFOSTATION MIT ZIEGELGEDECKTEM SATTELDACH
| DACHNEIGUNG:  CA. 30°

7. GRUNFLACHEN

71 PRIVATE GRUNFLACHEN, DIE GARTNERISCH ZU GESTALTEN UND ZU
UNTERHALTEN SIND

PRIVATE ZUFAHRT- UND STELLPLATZFLACHEN

OFFENTLICHE GRUNFLACHEN

\j 1.4 SPIELPLATZ

v
~O

E 75  DAUERKLEINGARTEN




PLANUNGEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ENTWICKLUNG DER

| . 8.2
‘ 8.3
8.4

9.

LANDSCHAFT

BESTEHENDE BAUME (LAUBBAUME), DIE NACH MOGLICHKEIT ZU ER-
HALTEN SIND. STANDORT CA. ANGENOMMEN!

BAUME MIT PFLANZGEBOT, DIE FUR DIE GESTALTUNG DES STRASSEN-
RAUMES UND DES UBERGANGSBEREICHES ZUR FREIEN LANDSCHAFT
VON BEDEUTUNG SIND (STANDORTHEIMISCHE LAUBBAUME, AUCH 0BST-
BAUME). STANDORT CA. ANGENOMMEN!

BAUME MIT PFLANZEMPFEHLUNG (STANDORTHEIMISCHE LAUBBAUME,
AUCH OBSTBAUME). STANDORT CA. ANGENOMMEN!

BESTEHENDE ZU ERHALTENDE HECKEN UND STRAUCHER MIT PFLANZ-
GEBOT (STANDORTHEIM. LAUBGEHOLZE). STANDORT CA. ANGENOMMEN!

SONSTIGE PLANZEICHEN

- emam 0

s g, D

9.3
N

GRENZE DES RAUMLICHEN GELTUNGSBEREICHES DES BEBAUUNGSPLANES
ERSCHLIESSUNGSABSCHNITT EA

SICHTDREIECKE, DIE AB 0,8 M HOHE UBER OK FAHRBAHN VON JEGLI-
CHER BEBAUUNG UND BEPFLANZUNG FREIZUHALTEN SIND

ANBAUFREIE ZONE (GEF. MINDESTABST. ZW. WOHNBEBAUUNG U. NES 16)

HINWEISE
e

a—

VORHANDENE GRUNDSTUCKSGRENZEN
MOGLICHE NEUE GRUNDSTUCKSGRENZEN
VORHANDENE FLURNUMMERN
BESTEHENDE WOHNGEBAUDE

BESTEHENDE NEBENGEBAUDE

HOHENLINEN _ 8. VORGEGEBENE ZAUNLINIE
ENTLANG DES VORHANDENEN

BOSCHUNGEN FLURWEGES (DAUFRKLEINGARTEN)
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Bebauungsplan Am Asgewand
fur den Markt Oberelsbach - Landkreis Rhon-Grabfeld
Ortsteil Sondernau

L. Festsetzungen durch Text

1.0

1.1

1.2

2.0

21

Art der baulichen Nutzung: § 9 (1) Nr. 1 BauGB

Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO, jedoch mit folgenden
Einschrankungen

Nicht zuldssig sind nach § 1 (5)

aus § 4 (3): Nr. 4 Gartenbaubetriebe
Nr. 5 Tankstellen

Dorfgebiet nach § 5 BauNVO, jedoch mit folgenden Einschrénkungen

Nicht zulgssig sind nach § 1 (5)

aus § 5(2): Nr. 7 Anlagen fir 6rtl. Verwaltungen sowie fur kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
Nr. 8 Gartenbaubetriebe
Nr. 9 Tankstellen

aus § 5 (3): Vergligungsstatten

Zulassig sind neben den hier nicht aufgeflihrten Ziffern:

"Wirtschaftsstellen land- u. forstwirtschaflicher Betriebe u. die dazugehdrigen
Wohnungen u. Wohngebaude" (Ziffer 1), jedoch unter der MaRgabe, dak die

Errichtung von GroRvieh-, Schweinemast- u. Schweinezuchtstellen, sowie
Silos untersagt ist. Es diirfen max. 0,5 GV gehalten werden.

MaR der baulichen Nutzung:

Hoéhenfestsetzungen

2.1.1 Traufhdhe max. 3,80 m Uber hochstem Geldndepunkt

3.0

3.1

Kniestockhthe max. 1,0 m, Sockelhéhe max. 0,50 m

Bauweise:

Offene Bauweise gem. § 22 (2) BauNVO
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4.0 Nebenanlagen:

4.1 Nebenanlagen sind zuldssig gem. § 14 (1) u. (2) BauNVO

4.2 Stellplatze und Zufahrten zu Garagen und Nebengebauden sind auf ein Minimum
zu beschranken. Sie sind zur Reduzierung der versiegelten Flachen offenfugig,
nicht versiegelt, herzustellen. (z.B. offenfugiges, wasserdurchlassiges Pflaster oder
Schotterflachen) Nicht zugelassen sind Schwarzdeckenflachen und geschlossene
Betonflachen. Je Wohneinheit sind mind. 1,5 Stellplatze herzustellen. Die Stellplatze
sind auch in den von Bebauung freizuhaltenden Flachen zul&ssig.

4.3 Garagen- und Nebengeb&ude sind nur innerhalb der Baugrénzen zulassig.

Gestaltung, Dachform, Dachneigung und -farbe sind dem Hauptgeb&ude anzupassen.
(sh. auch Festsetzungen durch Planzeichen Ziff. 3.5)

5.0 Gestaltung der Gebaude

5.1 Hauptgebdude im WA-Gebiet
5.1.1 Dacheindeckung: Dachziegel - rotbraun bis ziegelrot
5.1.2 Dachneigung: 38° + 5°

5.1.3 AuRenwandbehandlung:  Als Anstriche sind nur gedeckte sogen. Erdfarb-
téne zulassig. Grelle Anstriche und
Fassadenmalereien sind unzuldssig.

5.1.4 Dachaufbauten: Dachgauben sind zuléssig, soweit sie nicht 30%
der Dachlénge bzw. der Dachflache tberschreiten. In
jedem Fall ist ein seitl. Abstand zwischen Gaubenaulen-
wand zum Dachrand (Ortgang) von mind. 2,0 m einzu-
halten.
Gaubeneindeckung wie Hauptdach, Mindestab-
stand vom oberen Gaubenschnitt bis First mind.
0,80 m, vom unteren Gaubenschnitt bis zur Traufe
mind. 0,60 m.

5.1.5 Dacheinschnitte: durfen nicht langer sein als max. 1/4 der
Dachlange

5.1.6 Dacheinschnitte u.
Dachgauben: in Kombination sind an ein und demselben
Gebaude unzuldssig
5.1.7 Zwerchhduser: missen sich gegeniiber dem Hauptgebdude
deutlich unterordnen

-3-
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5.1.8 Balkone u. sonst.
Gelander:

5.2 Nebengebaude und
Garagen im WA Gebiet:

P 388-1
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Balustraden u. massive mit geschnitzten
Reliefen oder freistehenden Figuren ver-
sehene Balkongeldnder sind unzuléssig.

wie Hauptgebdude hinsichtlich Dacheindeckung,
Dachneigung und AuRenwandbehandlung

5.3 Hauptgebaude im MD-Gebiet

5.3.1 Dacheindeckung:

5.3.2 Dachneigung:

5.3.3 AuRenwandbehandlung:

5.3.4 Dachaufbauten:

5.3.5 Dacheinschnitte:

5.3.6 Zwerchhéauser:

5.3.7 Balkone u. sonst.
Gelander:

5.4 Nebengebdude und
Garagen im MD-Gebiet:

Dachziegel - rotbraun und ziegelrot
angepaft an den Bestand

Als Anstriche sind nur gedeckte sogen. Erdfarb-
téne zuléssig. Grelle Anstriche und Fassaden-
malereien sind unzuléssig.

Dachgauben sind zuldssig, soweit sie nicht 30% der
Dachlange bzw. der Dachflache tberschreiten. In jedem
Fall ist ein seitl. Abstand zwischen Gaubenauftenwand
zum Dachrand (Ortgang) von mind. 2,0 m einzuhalten.
Gaubeneindeckung wie Hauptdach, Mindestabstand
vom oberen Gaubenschnitt bis First mind. 0,80 m,

vom unteren Gaubenschnitt bis zur Traufe mind. 0,60 m.

sind unzul&ssig

missen sich gegeniiber dem Hauptgebdude deutlich
unterordnen

Balustraden u. massive mit geschnitzten Reliefen oder
freistehenden Figuren versehene Balkongelander
sind unzuldssig.

wie Hauptgeb&ude hinsichtlich Dacheindeckung, Dach-
neigung und AuBenwandbehandlung



6.0

6.1

6.2

6.3

6.4

6.5

6.6

7.0

7.1

7.2

7.3

P 388-1

Auflenanlagen

Einfriedungen sind in Form von senkrechten Holzstaketenzaunen, standort-
gerechten Hecken und nur in Ausnahmeféllen mit Mauern méglich. Jager-
zAune 0.3.sind nicht zuldssig. Maschendrahtzune sind nur in dem vom
dffentl. StraRenraum nicht einsehbaren Bereich zuléssig. Sie sind hier ent-
sprechend einzugrinen. Direkt an 6ffentl. Verkehrsflachen (Fahrverkehr)
angrenzende Zaunanlagen sind mind. 0,5 m hinter die Grundstticksgrenze
zuriickgesetzt zu errichten. Zwischen den Grundstiicken darf eine Zaunh8he
von 1,5 m nicht Uberschritten werden. Auf StraRenseiten sind max. 1,1m
Héhe zuldssig.Freizuhaltende Sichtdreiecke sind zu beachten. Zaunh&he
hier max. 0,8 m (ber OK Strafle.

Stiitzmauern Notwendige Stiitzmauern sind in Sichtbeton, in Natursteinmauerwerk
oder mit Kantholzpalisaden auszuflihren.

Stiitzmauern ab 1,5 m sind baugenehmigungspflichtig, soweit sie nicht Gegenstand
eines Freistellungsverfahrens im Sinne des Art. 70 BayBO sind. Niedrigere Stitz-
mauern sind in den Eingabeplénen darzustellen.

Mulltonnen sind so aufzustellen, daR sie von der Strale aus nicht einge-
sehen werden kdnnen.

Gelandegestaltung: Der natlrliche Geléndeverlauf soll erhaiten bleiben.
Auffallig steile Béschungen und Abgrabungen sind daher unzuléssig.
Gelandeiibergange sind sanft anzuziehen. Ebenfalls unzuléssig sind steile
und hohe Aufdammungen Uber gewachsenem Niveau.

Gartnerische Gestaltung: Die nicht bebauten Flachen sind - auRer Zufahrten
und Hofflachen - gértnerisch zu gestalten und zu unterhalten.

Werbeanlagen, insbesondere Leuchtreklame und die Anbringung von Auto-

maten sind nur zuldssig am Ort der Leistung. Der Gesamteindruck des

Gebaudes im StraRenbild darf dadurch jedoch nicht ungiinstig beeinfluft

werden. Die Genehmigungspflicht von Werbeanlagen richtet sich nach der BayBO.

Grinflachen:

Vorhandener Baumbestand ist nach Méglichkeit zu sichern. Bei Beseitigung ist
entspr. Ersatz zu schaffen.

Der Ubergangsbereich zur freien Landschaft am 6stlichen Geltungsbereichsrand
ist durch GroRgriin zu gestalten.

In Form von Dauerkleingarten ist das Gebiet zum Flurweg hin einzugrinen.

Zum Aufenthalt geeignete Gartenhduser sind hier nicht zulassig, dagegen aber echte
Geratehauser mit max. 10 gm Grundflache (1-geschossig, nicht unterkellert, ohne
Aborte und Feuerungsanlagen in Holzbauweise oder massiv u. verputzt mit gedecktem
Farbanstrich, Satteldach und Ziegeleindeckung) zuldssig.

Die Einz&unung der Gérten soll entlang des Flurweges 2 m in die Grundstiicke
zurtickversetzt werden. Die davorliegende Fléche ist gruppenweise mit Laubgehdlzen
(bevorzugt Obstgehdlze) zu bepflanzen.

-5-
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7.4 Die im Bebauungsplan angegebenen strallenraum- bzw. hofraumbildenden
Bsume mit Pflanzgebot sind zwingend in Form von standortheimischen
groRkronigen Laubgehdlzarten (auch grofkronige, hochstammige Obstbau-
me) zu pflanzen. Obstbdume dtirfen nur in Hochstammqualitat (Stammléange
mind. 1,6 m) verwendet werden.

7.5 Die Grundstiicke sind spatestens 2 Jahre nach Fertigstellung der Gebaude zu
bepflanzen. Pflanzung von fremdlandischen bzw. nicht standortheimischen Nadel-
gehélzen ist dabei grundsatzlich ausgeschlossen.

7.6 Die Pflanzungen auf den éffentlichen Grinflachen sind spétestens 1 Jahr nach
Fertigstellung der ErschlieBung vorzunehmen.

8.0 Abstandsflachen:

8.1 Fur die Abstandsflachen gelten die Art. 6 und 7 der BayBO.

8.2 Ein ausreichender Brandschutz und eine ausreichende Belichtung missen
gewahrleistet sein.

9.0 Anschlisse:

9.1 Die Hausanschliisse sind nach DIN an die 6ffentlichen Leitungen anzuschliefien
(Einbau von Ruckschlagklappen gegen mogliches Kanalrickstauwasser).

9.2 Fremdwassereinleitung (z.B. Hausdrainage) in den Abwasserkanal ist nicht ge-
stattet. Es wird empfohlen, abflieRendes Oberflachenwasser in Zisternen zu
sammeln (z.B. fur Gartenbewéasserung).

10.0 Verkehrsflachen:

() 10.1 Zufahrtswege miissen fiir Fahrzeuge mit 10 m Lénge, 2,5 m Breite, 10 t Achslast
o ausgelegt werden.

10.2 StichstraRen oder -wege mit mehr als 50 m Lange miissen an ihrem Ende einen
Wendeplatz mit Wendekreisdurchmesser von 18,5 m bzw. gleichwertige Wende-
mdglichkeit haben.

11.0 Sonstiges:

11.1 Niederschlagswasser von StraBen und Wegen solite unter Verzicht auf Entwés-
serungsgraben breitflachig Uber Fahrbahnrander abflieBen kénnen (sh. dazu
Stellungnahme vom Wasserwirtschaftsamt).

11.2 Ewvil. auftretende Funde von Bodenaltertiimern sind unverziglich dem Bayerischen
Landesamt fir Denkmalpflege, AuRenstelle Wiirzburg (Bodendenkmale), zu melden.

11.3 Durch StraRenbaumafinahmen eventuell notwendige Béschungen oder Stutzmauern
sind den Planen des zu beauftragenden Tiefbauingenieurs zu entnehmen.

11.4 Bei Baumpflanzungen ist darauf zu achten, da} die Baume in mind. 2,5 m Entfernung
von den Fernmeldeanlagen der Deutschen Telekom gepflanzt werden. Sollte der
Mindestabstand im Einzelfall unterschritten werden, sind SchutzmaRnahmen fir die
Fernmeldeanlagen der Telekom erforderlich.

-6-
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Begriindung zum Bebauungsplan Am Asgewand
des Marktes Oberelsbach - Landkreis Rhon-Grabfeld
Ortsteil Sondernau

Allgemeines

1995 beschloR der Marktgemeinderat Oberelsbach die Aufstellung eines Bebauungs-

planes fur ein WA-Gebiet in Sondernau, der in zwei ErschlieBungsetappen realisiert werden soll.
Aufgrund eines Vorschlages des LRA Rhon-Grabfeld wurde der Ubergangsbereich zwischen
Ortsrand und geplantem WA-Gebiet mit in den Geltungsbereich aufgenommen Er wurde als
MD B-Gebiet ausgewiesen.

Der Planungsbereich ist aus dem Flachennutzungsplan entwickelt worden.

Hinweise zur optimalen Flachennutzung, die Trager &ffentlicher Belange im Rahmen der
Bestandsaufnahme gaben, wurden beriicksichtigt. So endet das geplante Randgrind am std-
lichen Geltungsbereichsrand am vorhandenen Flurweg. Auf einen weiteren Griinstreifen am &st-
lichen Geltungsbereichsrand wurde daflr verzichtet.

Der Ubergangsbereich zur freien Landschaft soll hier durch GroRgriin mit Pflanzgebot (auch
groRkronige Obstbdume) auf &ffentlichem und privatem Grund gestaltet werden.

Die Anderungen sind in den Flachennutzungsplan einzuarbeiten. Der Flachennutzungsplan
muf zeitgleich fortgeschrieben werden.

Das geplante WA-Gebiet grenzt im Nordwesten an die Burgerhausstrae, im Osten an das land-
wirtschaftlich genutzte Grundstiick Fl.-Nr. 502, im Stiden an den vorhandenen Flurweg und im
\Westen an die vorhandene Kreisstralle NES 16.

Das geplante MD B-Gebiet grenzt im Nordwesten an den als MD-Gebiet ausgewiesenen Ortsrand
mit der Kirche und dem Friedhof, im Osten an das Grundstlck FL.-Nr. 6, im Slden an die Burger-
hausstrale und im Westen an die vorhandene KreisstraRe NES 16.

Der Geltungsbereich umfaft die Flurstiicke 503, 504, 505, 506, 507, 508, 509, 510, 511 und 512,
48, 31/1, 21, 20/2 (ganz) und 18, 26, 28, 513/1 (teilweise)

Leitgedanken des Entwurfes

- Beachtung ortstypischer Strukturen

- Lockere Einordnung der Bebauung mit Bezug zur StraRenflhrung

- Wechsel von Trauf- und Giebelstellung trotz konsequenter Vorgabe der Hauptfirstrichtung

- Ausbau der vorhandenen BiirgerhausstraRe fir die ErschlieBung des 1.BA

- Planung eines zusétzl. StraRenringes (StralRe A-1.BA, Stralke B-2.BA)

- Planung einer "Griininsel” als Spielplatz und als Angebot zur Kommunikation fiir Anlieger

- Nutzung des vorhandenen Flurweges zur ErschlieBung von Dauerkleingérten am sld-
lichen Geltungsbereichsrand

- Fortsetzung des Griingtirtels durch GroRgrin auf éffentlichem und privatem Grund (als
straRenbegleitendes Griin bzw. Randgriin am Ubergangsbereich zur freien Landschaft.)

Flachenbilanz

Gesamtflache ca. 43.750 gm
- dar. WA-Gebiet ca. 32.250gm
- dar. MD B- Gebiet ca. 9.800gm
- dar. 6ffentl.Verkehrsfl.. ca. 3.750gm
- dar. &ffentl. Grinfl.mit mit Wegen ca. 3.200gm

- dar. Dauerkleingarten ca. 6.000gm



Bodenordnende Manahmen

Bodenordnende MaRnahmen im Sinne von § 45 und § 80 BauGB sollten, sofern eine sinnvolle
stadtebauliche Entwicklung von einem freien Grundstiicksmarkt gefahrdet erscheint, zur kurz-
fristigen Verwirklichung des Bebauungsplanes von der Gemeinde eventuell in Erwagung gezogen

und veranlafldt werden.



