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Praambel
Aufgrund des § 2 Abs. 1 und des § 10 BauGB, des Art. 91, Abs. 3 BayBO und des Art. 23
der Gemeindeordnung flir den Freistaat Bayern hat der Gemeinderat diesen Bebauungs-
plan, bestehend aus der Planzeichnung und den nebenstehenden textliche

gen als Satzung beschlossen. ——

Michael Rosner
; /1. Blrgermeister

Gemeinde Johannesberg, den % :11..1998
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y Biirgermeister

Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 12.11.1996 die Aufstellung des Bebauungs-
planes beschlossen. Der Aufstellungsbeschlull wurde am 20.03.1997 ortsiiblich bekannt
gemacht.

M#thael Rosner
1. Birgermeister

Gemeinde Johannesberg, den % f4: ™ yan0 Birgermeister
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Der Entwurf des Bebauungsplans wurde mit der Begriindung gem. § 3 Abs. 2 BauGB in
der Fassung vom 17.03.1998 in der Zeit vom 25.05.1998 bis einschlief3lich 29.06.1998
offentlich ausgelegt. -

Die Gemeinde hat mit BeschluR des Gemeinderates vom 07.07.1998 den Bebauungsplan
gemal § 10 BauGB in der Fassung vom 01.07.1998 als Satzung beschlossen.
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Gemeinde Johannesberg, den & 5.1 1%.. 1598 Birgermeister

Genehmigungsvermerk:

Juli 1998 beschlossen,
r die Aufstellung des
iften des Baugesetzbuches
erden. Der Bebauungsplan
|
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Der Gemeinderat hat in seiner Sltiu?gtz o
dass die anstehenden Verfahrensscdrl : ;SChr

nach den Vo
ngsplanes Heppenberd, 8 :
giézzi gazsung vom 03.09.1997 durchgefihrt
l .
pedarf demnach keiner Genehmigung.

Die Genehmigung / Der Beschlufl gemafl § 10 Abs. 3 BauGB wurde am 05.11.1998 orts-
ublich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den
Ublichen Dienststunden im Rathaus zu jedermanns Einsicht bereit gehalten und iber des-
sen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. i A

ichas!l Rosner
1. Blrgerimeisier

Birgermeister

Gemeinde Johannesberg, den £5 11, 1998

Ausgearbeitet;
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FESTSETZUNGEN GRUNORDNUNGSPLAN
FREIFLACHENGESTALTUNG :

STELLFLACHEN

EINFRIEDUNG

Nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB werden die nicht bebaubaren Grundstiicks-
teile als gértnerisch zu gestaltende Flachen festgesetzt, Nadelholzanteil
hochstens 20 %. Nach der Bauvorlagenverordnung ist den Bauantragsun-
terlagen ein Plan fiir das Gesamtgrundstiick beizufiigen. Planinhalt z.B.:
Gelandeschnitt, Aufteilung der Rasen- und Pflanzflachen mit Pflanzplan, be-
festigte Flachen, Stellplatze...

Die Breite der Stellflachen einschlieBlich Garagenzufahrten darf 50 % der
Strallenlange des Baugdrundstiicks nicht tberschreiten, héchstens jedoch
10 m. Ausfiihrung mit offenen Fugen, z.B. Rasenfugen, Gittersteinen oder
lediglich befestigten Fahrspuren. Treffen die Stellflachen bzw. Zufahrten
zweier benachbarter Grundstlicke an der Grenze zusammen, so ist dazwi-
schen ein Pflanzstreifen anzuordnen. :

Einfriedungshéhe an der StralRe 0,80 m, Einfriedungshdhe seitlich und riick-
wartig max. 1,3 m. Innerhalb des Strallenzuges ist eine einheitliche Gestal-
tung zu wahren. Lattenzaune sind zu bevorzugen, Betonpfosten sind nicht
erlaubt.

Vorhandener B'e!wﬁchs’d'e'r, zu erhalten ist. Nadelgeholze sind nach Mdglich-
keit durch Laubgeholze zu ersetzen.

PFLANZGEBOT HAUSBAUM

Je Baugrundstiick ist mindestens ein hochstammiger heimischer Laubbaum
(Hausbaum) anzupflanzen und zu unterhalten. Ab 500 m? Grundstiicksgros-
se ist ein weiterer Baum vorzusehen. Vorhandene Baume kdnnen ange-
rechnet werden.

PFLANZBEISPIELE FUR STANDORTGERECHTE BAUME

KLEINKRONIGE LAUBBAUME

Feldahorn (Acer campestre), Baumhasel (Corylus colurna), Eberesche (Sor-
bus aucuparia), Obstbaume Hochstdmme (heimische Sorten).

GROSSERE LAUBBAUME

Spitzahorn (Acer platanoides), Stieleiche (Quercus robur), Traubeneiche
(Quercus petraea), Winterlinde (Tilia cordata), Birke (Betula pendula),
Walnufy (Juglans regia), rotbliihende Rolkastanie (Aesculus carnea), ge-
meine RolRkastanie (Aesculus hippocastanum).

PFLANZBEISPIELE FUR STANDORTGERECHTE STRAUCHER:

NADELGEHOLZE

HINWEISE

Q

GARAGEN

HECKEN (UNGESCHNITTEN)

Schwarzer Holunder (Sambucus nigra), Hasel (Corylus avellana), Heckenro-
se (Rosa canina), Apfelrose (Rosa rugosa), Kornelkirsche (Cornus mas),
Pfaffenhiitchen (Euonymus europaeus), Gemeiner Schneeball (Viburnum
opulus), Heckenkirsche (Lonicera xylosteum), Alpenjohannisbeere (Ribes
alpinum), Roter Hartriegel (Cornus sanguinea), Liguster (Ligustrum vulgare),
HECKEN (GESCHNITTEN) -

Hainbuche (Carpinus betulus), Feldahorn (Acer campestre), Liguster (Li-
gustrum vulgare),

Nadelgeholze sind nicht standortgerecht. Ihr Anteil ist daher auf hochstens
20% zu beschrénken.”

Bestehende Grundstiicksgrenze
Vorgeschlagene Grundstiicksteilung
Flurstlicksnummern

Hoéhenlinie

Vorhandene Wohngebaude
| = 1 VoligeschoB3, D = Dachgeschol, S = Sockelgeschol.

Vorgeschlagene Wohngebéude. Die Abmessung der Baukorper ist als Vor-
schlag dargestellt. Festgesetzt ist die Bauform und die Firstrichtung.

Vorhandene Neben- und Garagengebaude

Vorgeschlagene Garagenstandorte

Parkplatz Hotel - Gaststatte Berghof

Nach Art. 7 (5) BayBO a’Is Grenzgarage bis 50 m? Nutzflache zuldssig.

SCHALLTECHNISCHER ORIENTIERUNGSWERT Nach DIN 18005, Teil 1, Beiblatt 1.

ENTWASSERUNG

Aligemeines Wohngebiet -WA- tags 55 dB, nachts 45/40 dB.
Bei zwei angegebénen Nachtwerten ist der niedrigere auf Industrie- und Ge-
werbelarm, der hohere auf Verkehrslarm bezogen.

Die Entwasserung der Grundstiicke Flst.-Nr. 830, 817/1, 817, 799 und 798
erfolgt Uber private GrundstiickshausanschiuBBleitungen in den 6ffentlichen
Kanalsammler in der Steinbacher Stralle.

Die SchlieBung von Bauliicken im Bereich dieser Grundstiicke, bzw. bauli-
che Erweiterungen, sind erst dann maoglich, wenn die privaten Grundstiicks-
hausanschluBleitungen {iber Grunddienstbarkeiten gesichert sind.

SCHICHTEN- UND HANGDRUCKWASSER

Gegen Schichten- und Hangdruckwasser sind bei den Bauvorhaben Vor-
kehrungen zu treffen.

QUELL- UND DRANSAMMELWASSER

Quell- und Dransammelwasser dirfen nicht in die Kanalisation eingeleitet
werden.

OBERFLACHENWASSER

BODENFUNDE

Gegen Oberflachenwasser sind bei den Bauvorhaben Vorkehrungen zu tref-
fen. Zur Versickerung muf} eine wasserrechtliche Genehmigung beantragt
werden.

Auf Bodenfunde ist zu achten, Meldepflicht nach Art. 8 Denkmalschutz-
gesetz.

GEMEINDE JOHANNESBERG

ORTSTEIL STEINBACH.
LANDKREIS ASCHAFFENBURG

BEBAUUNGS- UND GRUNORDNUNGSPLAN

HEPPENBERG

FESTSETZUNGEN BEBAUUNGSPLAN

Samtliche Festsetzungen bisheriger Bebauungsplane innerhalb des Geltungsbereiches treten mit
der gem. § 10 BauGB erfolgten Bekanntmachung dieses Planes aufler Kraft.

Grenze des Geltungsbereiches

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Allgemeines Wohngebiet nach § 4 der BauNVO.

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
GRUNDFLACHENZAHL nach § 17 BauNVO

Im WA-Gebiet bis 0,4 GRZ

GESCHOSSFLACHENZAHL nach § 17 BauNVO (maRgebend sind die Baugrenzen)

Im WA-Gebiet bis 1,2 GFZ

ZAHL DER VOLLGESCHOSSE
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DACHGAUBEN

QUERGIEBEL

KRUPPELWALM

1 Vollgescho® zwingend, 1 als Vollgeschol3 anzurechnendes Dachgeschof}
und 1 als Vollgescho3 anzurechnendes Sockelgeschof3 als Hochstgrenze.
Bergseite 1 Vollgeschofl zwingend, Wandhohe bis 3,5 m Uber natirlichem
Gelénde. Talseite Wandhohe bis 6,5 m lber natlrlichem Geldnde. Sattel-
dach, Dachneigung 35°- 40°.

Einzelgauben sind unter folgenden Voraussetzungen zuléssig:

1. Ab 30° Dachneigung sind Dreiecksgauben (Spitzgauben), ab 38° Dach-
neigung Satteldach-, Walmdach- und ab 46° Schleppgauben erlaubt.

2. Gaubenlange insgesamt héchstens 1/3 der Trauflange.

3. Abstand von Vorderkante Giebel mind. 1,50 m.

4. Gaubenbénder und Blindgauben sind unzuléssig.

Quergiebel werden unter folgenden Voraussetzungen zugelassen:

1. Dachneigung und Dachdeckung wie Hauptgebaude.

2. Die Firsthohe muB} 2 Ziegelreihen unter dem Hauptffirst liegen.

3. Der Anbau darf max. 50 % der Gebdudeldnge des Hauptgebdudes
betragen. ’

Kriippelwalme sind nicht zulassig.

ABSTANDSREGELUNG nach Art. 6 + 7 der BayBO.
MINDESTGROSSE DER BAUGRUNDSTUCKE

Bei Einzelhdusern mind. 500 m?.
Die Teilung eines Grundstlicks bedarf im Geltungsbereich zu ihrer Wirksam-
keit der Genehmigung der Gemeinde.

GELANDEVERANDERUNGEN

Auffiillungen, Abgrabungen und Stitzmauern zur Einhaltung der festgesetz-
ten Wandhohe im Bereich des Baufensters sind bis 0,80 m Hohe zulassig.
Dariiber hinausgehende Gelandeverdnderungen sind mit dem Bauantrag
besonders zu begriinden.

BAUWEISE, BAULI‘NIEN, BAUGRENZEN

£\

Offene Bauweise, nur Einzelhduser zuléssig.

Baugrenze
<+—> Firstrichtung Satteldach. Die Firstrichtung der baulichen Anlagen ist entspre-
chend der Einzeichnung im Planteil anzuordnen.
VERKEHRSFLACHEN
| | Verkehrsflache
I Wirtschaftswege
wmemsmnmemee  Strallenbegrenzungslinie

GRUNFLACHEN
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Offentliche Griinflachen
Private Griinflachen

SONSTIGE FESTSETZUNGEN
GARAGEN UND STELLPLATZE

GARAGEN

1. .Je Wohnung sind mind. 2 Garagen oder 2 Stellpldtze nachzuweisen.

2. Zur Ausweisung der Steliplatze kann auch die Vorgartenzone zur Halfte
verwendet werden (siehe Festsetzungen Griinordnungsplan).

. Die GroRe der Stellplatze wird mit 2,5 x 5,0 m festgesetzt.

. Garagen sind nur innerhalb der Baugrenzen zulassig.
. max. Lange bei Grenzbebauung 8,0 m.
. An der Grundstlicksgrenze zusammentreffende Garagen in gleicher
Flucht, Dachform und Dachneigung.
4. Dachform: Satteldach dem Wohnhaus entsprechend, oder Flachdacher
0°- 7° zulassig.
5. Abstand von der StraRenbegrenzungslinie mind. 5,0 m.

WN = W

AUSNAHMEREGELUNG FUR GARAGEN

ZUFAHRT

Wandhohe talseits dem Geléande entsprechend bis 4,0 m.

Die Zufahrtsbreite vor Garagen darf pro Grundstiick max. 5,0 m betragen
max. Steigung 10 %.

FARBGESTALTUNG DACHDECKUNG

Harte Bedachung nur in roten Ténen.

FARBGESTALTUNG AUSSENWANDE

Gedeckte Tone, z.B. Ocker-Brauntdne sind zu bevorzugen. Grelle Tone,
auch weil}, sollen vermieden werden. Vor Ausflihrung sind der Genehmi-
gungsbehdrde Farbproben am Bau vorzuzeigen.

Breite in Meter (z.B. StraBenbreite, Vorgartentiefe).
Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen.

Wald- Sicherheitsabstand

Der Waldsicherheitsabstand entspricht den Baugrenzen und ist einzuhalten.
Abstand der Kamine zum Wald mind. 30 m. Kamine an Gebauden, die weni-
ger als 100 m vom Wald entfernt sind, sind mit Funkenflugsicherungen
auszustatten.

Mit Leitungsrecht zu belastende Fldchen - Abwasserkanal

Wasserleitung Zweckverband Fernwasserversorgung Spessartgruppe. Die
Leitung wird bei Vorliegen einer konkreten Rechtsposition (Baugenehmi-
gung) von der FWS verlegt.



