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GEMEINDE JOHANNESBERG

ORTSTEIL STEINBACH
LANDKREIS ASCHAFFENBURG

BEBAUUNGS- UND GRUNORDNUNGSPLAN
ABSCHLUSS UNTERKLINGER

ANDERUNG 1

Vereinfachtes Verfahren nach § 13 BauGB

FESTSETZUNGEN BEBAUUNGSPLAN

Nach § 9 Abs. 1 BauGB in Verbindung mit der BauNVO und der PlanZV 90

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

NN BN BBN B ME  Grenze des Geltungsbereiches

ART DER BAULICHEN NUTZUNG
Nach § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 1 und § 4 BauNVO

WA Allgemeines Wohngebiet nach § 4 der Baunutzungsverordnung.

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
Nach § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. m. §§ 16 bis 21a BauNVO

SRUNDFLACHENZAHL nach § 17 und § 19 BauNVO
SRZ 0,4 Grundflachenzahl bis 0,4

SESCHOSSFLACHENZAHL nach § 17 und § 20 BauNVO (maRgebend sind die Baugrenzen)
3FZ 1,2 Geschossflachenzahi bis 1,2
ZAHL DER VOLLGESCHOSSE UND HOHE DER BAULICHEN ANLAGEN

+D 1 Vollgeschoss und 1 als Voligeschoss anzurechnendes Dachgeschoss als Hdchstgrenze. i
' P RN Wandhéhe fiir die talseitig der StraBe liegende Bauzeile: Bergseite bis 4,0 m Uber Strale,
bi Talseite bis 4,0 m Giber Gelénde, Satteldach oder héhenversetztes Pultdach, Dachnei-

gung 40°- 46°. Dachausbau nach BayBO.

1 Voligeschoss, 1 als Vollgeschoss anzurechnendes Sockelgeschoss und 1 als Vollge-
+S+D schoss anzurechnendes Dachgeschoss als Hoéchstgrenze. Wandhéhe fiir die talseitig der
- Strale liegende Bauzeile: Bergseite bis 4,0 m iiber StralRe, Talseite bis 7,0 m iiber
bis bis 40 Gelande: Wandhéhe fiir die bergseitig der Strale liegende Bauzeile: Bergseite bis 4,0 m
b uber Geldnde, Talseite bis 7,0 m iiber StraRe.
Satteldach oder hthenversetztes Pultdach, Dachneigung 40°- 46°, Dachausbau nach

toit

BayBO.

ULTDACHER Bei hohenversetzten Pultdéchern darf der First die Wandhéhe um max. 6,0 m
Uberschreiten.

ACHGAUBEN Einzelgauben sind unter folgenden Voraussetzungen zuléssig:

1. Dachneigung des Wohnhauses mind. 38°,
bei Schleppgauben Dachneigung des Wohnhauses mind. 45°.

2. Gaubenldnge insgesamt hoéchstens 1/3 der Trauflénge. Bei Errichtung von Gauben
und einem Zwerchgiebel insgesamt hochstens 1/2 der Trauflange.

3. Abstand von Vorderkante Giebel mind. 1,5 m.

4. Gaubenbénder und Blindgauben sind unzuldssig.
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und enem Zwercngieoe! imnsyesarril nocnsens 1/£ aer |raunange.
3. Abstand von Vorderkante Giebel mind. 1,5 m.
4. Gaubenbander und Blindgauben sind unzulassig.

QUER- Quer- und Zwerchgiebel werden unter folgenden Voraussetzungen zugelassen:
ZWERCHGIEBEL 1. Die Firsthdhe muss mindestens 0,6 m unter dem Haupffirst liegen.
2. Die Breite des Quer- Zwerchgiebels darf max. 50% der Gebdudelange des
Hauptgebaudes betragen.
3. Die bei der Zahl der Geschosse festgesetzte Wandhdhe gilt nicht.

KRUPPELWALM Kriippelwalme sind bis 1/3 der Giebelhéhe mit einer Schenkellange bis 1.50 m zulassig.

GELANDEVERANDERUNGEN UND STUTZMAUERN
1. Zur Einhaltung der festgesetzten Wandhdhe sind Auffiillungen und Abgrabungen bis

0,80 m Hohe zulassig.

2. Zur Terrassierung des Gelandes sind Stiitzmauern bis zu einer Hohe von 1,3 m, an
der seitlichen Grenze bis 0,8 m zugelassen. Die maximale Hohe der Stitzmauer
richtet sich nach der Sohle am Fulle des Abhanges und nach dem urspriinglichen
Gelandeniveau. Der Nachweis (iber die Erforderlichkeit einer Stitzmauer und die
Einhaltung der Hhe ist im Bauantrag zu filhren. Der Abstand der Stiitzmauer zur
riickwartigen Grundstiicksgrenze muss mind. 3,0 m betragen.

Baschungen sind 1 : 1,5 oder flacher anzulegen.

BAUWEISE UND UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN
Nach § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 22 und § 23 BauNVO

A Offene Bauweise, nur Einzelhauser zulassig.
& Offene Bauweise, nur Doppelhauser zulassig.
A Offene Bauweise, nur Einzel- und Doppelhauser zuléssig.

Doppelhauser sind in Dachneigung, Dachfarbe und Dachdeckung einheitlich
zu gestalten.

Baugrenze

— Firstrichtung Satteldach.
Die Firstrichtung der baulichen Anlagen ist entsprechend der Einzeichung im Planteil
anzuordnen. Garagen sind von der Festsetzung nicht betroffen.

v Grenzbebauung zwingend

NEBENANLAGEN Nach § 14 der Baunutzungsverordnung Absatz 1 Satz 1:
Untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen sind innerhalb der Wohngebietsflachen
zulassig, wenn diese dem Nutzungszweck der in dem Baugebiet gelegenen Grundstiicke
oder des Baugebietes selbst dienen und die seiner Eigenart nicht widersprechen.

GARAGEN UND STELLPLATZE
Nach § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. § 12 BauNVO

STELLPLATZBEDARF
Es gilt die "Satzung {iber die Herstellung von Stellplatzen" der Gemeinde Johannesberg
in der jeweils giiltigen Fassung.

GARAGEN, CARPORTS (OFFENE GARAGEN), STELLPLATZE
1. Garagen und Carports sind innerhalb der Wohngebietsflachen zulassig.
2. Maximale Lange bei Grenzbebauung 9,0 m.
3. An der Grundstiicksgrenze zusammentreffende Garagen in gleicher Dachform und
Dachneigung.
4. Dachform und Dachneigung dem Wohnhaus entsprechend oder Flachdach 0° - 7°.
5. Abstand von der StralRenbegrenzungslinie:
Garagen mind. 5,0 m.
Carports mind. 1,0 m, Tore und Aulenwande sind nicht zuléssig.
6. Doppelparker sind nur innerhalb von Gebauden (keine offene Garage) zulassig.
7. Zur Ausweisung der Stellplatze kann auch die Vorgartenzone verwendet werden.
8. Die Stellplatze miissen mindestens 5,0 m lang und 2,5 m breit sein.

AUSNAHMEREGELUNG FUR GARAGEN TALSEITS DER STRASSEN
Wandhéhe talseits dem Gelénde entsprechend bis 5,0 m.

HOCHSTZAHL DER WOHNUNGEN IN WOHNGEBAUDEN
Nach § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB

MINDESTGROSSE DER BAUGRUNDSTUCKE
Je Wohnung ist eine Grundstiicksflache von 175 m? nachzuweisen.

WOHNEINHEITEN Pro Baugrundstiick sind max. 3 Wohneinheiten zuldssig.
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VERKEHRSFLACHEN
Nach § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

B |  Offentliche Verkehrsfische

r J FuRwege

l 4‘ Verkehrsgriin

Straflenbegrenzungslinie

GRUNFLACHEN
Nach § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB
[ |  Offentliche Griinflachen

Spielplatz

[[.°.".".".".7] Offentiiche Griinfiichen - Rohrichtfiiche die zu erhalten ist.

WASSERFLACHEN UND FLACHEN FUR DEN HOCHWASSERSCHUTZ
UND DIE REGELUNG DES WASSERABFLUSSES
Nach § 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB

HOCHWASSER Das Gebaude siidwestlich der Strale "Am Klinger” muf’ vor Hochwasser aus dem
Klingergraben geschiitzt werden.
Samtliche Gebaudedffnungen (z.B. Lichtschachte und Kellerabgange) sind mind. 0,50 m
Uber StralRenniveau anzuordnen.

SONSTIGE PLANZEICHEN
Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen.

-+- 5 -+— Breite in Meter (z.B. Straftenbreite, Vorgartentiefe).

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
Nach § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. Art. 81 BayBO

MOBILFUNKANLAGEN
Mobilfunkanlagen als gewerbliche Anlagen werden nach § 1 Abs. 6 und 9 BauNVO nicht
als Ausnahme zugelassen, um das Ortsbild und das Landschaftsbild in der Hanglage zu
erhalten.

DACHEINDECKUNG Dacheindeckung in gedecktem Farbton. Glanzende Materialien sowie grelle Farben
werden nicht zugelassen.

EINFRIEDUNGEN Einfriedungen angrenzend an die Strafle sind bis zu einer Hohe von maximal 1,30 m
zulassig.

FESTSETZUNGEN GRUNORDNUNGSPLAN

Nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB i. V. m. Art. 7 Abs. 1 BayBO

ARTENSCHUTZ MafRnahmen zur Vermeidung:

1. Vor Beginn der Baumafnahmen auf den Grundstiicken sind die Bdume auf
Hohienstrukturen und Dauernester zu kontrollieren, um ggf. zur Vermeidung des
Schadigens Vorkehrungen zu treffen..

2. Hohlenbdume sind grundsétzlich zu erhalten; sollte dies nicht méglich sein, ist
gemeinsam mit der Unteren Naturschutzbehérde eine einvernehmliche Lésung zu
erarbeiten.

3. Baumfallung / Gehdlzrodung
Zur Vermeidung des Tétens und Verletzens von Végeln und Fledermausen ist die
Baumfallung / Gehdlzrodung nur aufierhalb der Fortpflanzungszeit, im Zeitraum vom
1. Oktober bis 28. Februar vorzusehen.

FREIFLACHENGESTALTUNG
Nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB werden die nicht bebauten Grundstiicksteile als gartne-

rierh 711 Aaoctaltenda Flarhan factaaeatst Man Rarnindanan int ~in Ceaiflinhanaoctal-
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LUl VENNBIUUINY UBS ULEIS Unu veNewLens von vogein una rieaermausen Ist die
Baumfallung / Gehdlzrodung nur aufierhalb der Fortpflanzungszeit, im Zeitraum von
1. Oktober bis 28. Februar vorzusehen.

FREIFLACHENGESTALTUNG
Nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB werden die nicht bebauten Grundstiicksteile als gartne-
risch zu gestaltende Flachen festgesetzt. Den Bauvorlagen ist ein Freiflachengestal-
tungsplan fur das Gesamtgrundstiick beizufiigen.
Planinhalt z.B.: Gelandeschnitt, Aufteilung der Rasen- und Pflanzflachen mit Pflanzpla
befestigte Flachen, Steliplatze...

STELLFLACHEN UND ZUFAHRTEN
Die Breite der Stellflachen einschliellich Garagenzufahrten darf 60% der StralRenlange
des Baugrundstiicks nicht Giberschreiten. Ausfiihrung der Befestigung in wasserdurch-
lassigem Aufbau; beispielsweise mit Drainpflaster, Rasengittersteinen, Rasenfugen-
pflaster oder lediglich befestigten Fahrspuren.

JI i AAl  Biotope nach bayerischer Biotopkartierung mit Nummer 5920-0159-01 Landrohricht,
v v v | 5920-0149-14 Hecke, naturnah und 5920-0149-15 Hecke, naturnah

PFLANZBINDUNG
@ % Vorhandener Gehdizbestand, der zu erhalten ist.

PFLANZGEBOT EINZELBAUM
Anpflanzung vom heimischen Laubb&umen.
Zu verwenden sind Hochstamme mit 18-20 cm Stammumfang.

PFLANZGEBOT EINZELBAUME MITWIRKUNG IN DEN STRASSENRAUM
In den Vorgarten sind an den gekennzeichneten Stellen Laubb&ume entsprechend den
@ u.a. Beispielen anzupflanzen. Zu verwenden sind Hochstdmme mit mind. 16 - 18 cm
Stammumfang. Die Anrechnung als Hausbaum ist moglich.

PFLANZGEBOT HAUSBAUM
Y Je Baugrundstuick ist mind. ein hochstammiger heimischer Laubbaum (Hausbaum)
b anzupflanzen und zu unterhalten. Ab 500 m? GrundstiicksgréRe ist ein weiterer Baum

vorzusehen. Vorhandene Biume kdnnen angerechnet werden. Der Standort der
Baume ist im Plan symbolisch dargestelit.

Q—vﬂb C.{“( p 1,{{‘., Die Baugrundstiicke sind durch lockere Bepflanzung mit Baum- und Strauchgruppen
=7 ¥ gegeniiber der freien Landschaft abzuschirmen. Dabei sind ausschlieBlich standortge-
rechte heimische Geholze zu verwenden.

BAUMBEPFLANZUNG IN DER NAHE VON TELEKOMMUNIKATION- UND VERSORGUNGSLEITUNGEN
Bei der Durchfiihrung der Baumbepflanzung ist darauf zu achten, dass die Bdume minc
in 2,5 m Abstand zu Telekommunikations- und Versorgungsleitungen gepfianzt werden.
Bei Unterschreitung sind Schutzmafinahmen fiir die Anlagen erforderlich.

PFLANZBEISPIELE FUR STANDORTGERECHTE HEIMISCHE GEHOLZE:

GROSSE LAUBBAUME (Hausbaum, Griinflichen)
Spitzahorn (Acer platanoides), Stieleiche (Quercus robur), Traubeneiche (Quercus
petraea), Winterlinde (Tilia cordata), Birke (Betula pendula), Walnu} (Juglans regia),
rotblihende RolRkastanie (Aesculus carnea), gemeine Rof*kastanie (Aesculus
hippocastanum).

KLEINKRONIGE LAUBBAUME (Hausbaum, Vorgarten, Pflanzung im StraRenraum)
Feldahorn (Acer campestre), Baumhasel (Corylus colurna), Eberesche (Sorbus
aucuparia), Obstbdume Hochstdmme (heimische Sorten).

STRAUCHER UND HECKEN
HECKEN (UNGESCHNITTEN)
Schwarzer Holunder (Sambucusnigra), Hasel (Corylus avellana), Heckenrose (Rosa
canina), Apfelrose (Rosa rugosa), Kornelkirsche (Cormus mas), Pfaffenhiitchen
(Euonymus europaeus), Gemeiner Schneeball (Viburnum opulus), Heckenkirsche
(Lonicera xylosteum), Alpenjohannisbeere (Ribes alpinum), Roter Hartriegel (Comus
sanguinea), Liguster (Ligustrum vulgare),
HECKEN (GESCHNITTEN)
Hainbuche (Carpinus betulus), Feldahorn (Acer campestre), Liguster (Ligustrum vulgare

KLETTERPFLANZEN Efeu (Hedera helix), Knéterich (Polygonum aubertii), Blauregen (Wisteria sinensis),
Hopfen (Humulus lupulus), Wilder Wein (Parthenocissus quinquefolia “Engelmanii’),
Kletterrosen, Spalierobst (Apfel, Bime, Kirsche).

NADELGEHOLZE Nadelgehdlze sind nicht standortgerecht. Ihr Anteil ist daher auf héchstens 20% zu
beschranken.



HINVWEISE

i Vorgeschlagene Wohngebaude
> Die Abmessung der Baukérper ist als Vorschlag dargestelit. Festgesetzt ist die
B Bauform und die Firstrichtung.

- Vorgeschlagene Garagenstandorte

BAUNUTZUNGSVERORDNUNG
Fir den Bebauungsplan ist die BauNVO in der Fassung der Bekanntmachung

vom 23.01.1990, zuletzt gesndert durch Gesetz vom 11.06.2013 (BGBI. I S. 1548)
maligebend.

ABSTANDSREGELUNG Nach Art. 6 der BayBO.-

SCHALLTECHNISCHER ORIENTIERUNGSWERT Nach DIN 18005, Teil 1, Beiblatt 1
Aligemeines Wohngebiet - WA - tags 55 dB, nachts 45/40 dB.
Bei zwei angegebenen Nachiwerten ist der niedrigere auf Industrie- und Gewerbelam,
der héhere auf Verkehrslarm bezogen.

BODENFUNDE-DENKMALSCHUTZ
Nach Art. 8 Abs. 1 und 2 Denkmalschutzgesetz sind auftretende Funde von Boden-
denkmalern unverziiglich der Unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fiir
Denkmalpflege zu melden und die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort unver-
andert zu belassen.

BOSCHUNGEN Durch Erdbewegungen entstehende Boschungen sind 1:1,5 oder flacher anzulegen
und nach den im Plan vorgesehenen Beispielen zu bepflanzen. Vorhandene oder beim
Strallenbau entstehende Béschungen gehéren zu den privaten Grundstiicken.

SCHICHTEN- UND HANGDRUCKWASSER
Gegen Schichten- und Hangdruckwasser sind bei den Bauvorhaben Vorkehrungen zu
treffen.

OBERFLACHENWASSER
Gegen Oberflaichenwasser sind bei den Bauvorhaben Vorkehrungen zu treffen.

GRUNDWASSER Mit hohem Grundwasserstand im Talbereich ist zeitweise zy rechnen, bei den Bau-
vorhaben sind Vorkehrungen zu treffen (z.B. wasserdichte Wanne).

QUELL- UND DRANSAMMELWASSER
Quell- und Dransammelwasser diirfen nicht in die Kanalisation eingeleitet werden.

NIEDERSCHLAGSWASSER
Das Niederschlagswasser ist soweit wie mdglich auf den eigenen Grundstiicken in
Zisternen aufzufangen und als Brauchwasser im Haushalt oder zur Grinflachenbe-
wasserung zu verwenden. Der Uberlauf der Zisternen kann an den éffentlichen Misch-
wasserkanal angeschlossen werden. Zu priifen ist die Versickerung des Niederschlags-
wassers auf den Grundstiicken. Die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung
(NWFreiV) ist zu beachten.

DACHEINDECKUNG Metalldeckungen, die das Dachwasser beispielsweise durch Korrosion belasten, sind
nicht zugelassen.
Bei der Versickerung von Niederschlagswasser diirfen die angeschlossenen Dach-
flachen nicht mit unbeschichtetemn Kupfer, Zink oder Blei eingedeckt werden.

REGENERATIVE ENERGIEN
Empfohlen werden die Beheizung und die Wannwasserversorgung der Gebaude mit
regenerativen Energien (wie z.B. Solarthermie, AuRenluft) sowie Photovoltaikanlagen.

BESTANDSANGABEN

—o0—— Bestehende Grundstiicksgrenze

1234/5 Flurstiicksnummem
- ~—110—"—~—  Héhenlinie

Vorhandene Wohngebiude
I =1 Geschoss, S = Sockelgeschoss, D = Dachgeschoss

Vorhandene Neben- und Garagengeb&ude

SONSTI

BAUORI
Nach § 9,

MOBILFU

DACHEIN

EINFRIED

FEST!

Nach§9 A
ARTENSCI

FREIFLACH



