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BEBAUUNGSPLAN MIT GRUNORDNUNGSPLAN
OBERNBGRUB - BAUGEBIET "TEICH"
MARKT HEILIGENSTADT

Der Markt Heiligenstadt erléBt aufgrund des §10 in Verbindung mit den §§ 1, 2, 3.
4, 8 und 9 des Baugesetzbuches (BauGB) des Art. 98 der Bayerischen
Bauordnung (BayBO) und des Art. 23 der Gemeindeordnung fur den Freistaat
Bayern (GO) diesen Bebauungsplan als

SATZUNG

A.  FESTSETZUNGEN DURCH ZEICHEN

1. Art der baulichen Nutzung
(§ 5 Abs. 2Nr.1, § 9 Abs. 1 Nr. 1 des Baugesetzbuches - BauGB -; §§ 1- 11 der Baunutzungs-
verordnung - BauNVO)

Entsprechend der Abgrenzung im Bebauungsplan gilt:

1.1 WA Allgemeines Wohngebiet (WA)
nach § 4 BauNvVO
Zuldssig sind die in Abs, 2, 1-3 aufgeflhrten
Nufzungen; ausnahmsweise zuldssig sind die
in Abs, 3, 1-4 aufgefUhrten Nutzungen. Nicht
zuléssig sind Tankstellen (Abs. 3, 5 BauNVO)

1.2 MD Dorfgebiet (MD) nach § 5 BauNVO
Zuldssig sind die in Abs. 2, 1-4 aufgefdhrten
Nutzungen, soweit sie nicht wesentlich stérend
sind. Nicht zul&ssig sind stark immissonswirksame
Nutfzungen (keine Tierhaltung).

2. MaB der baulichen Nutzung
(§5 Abs.2Nr. 1, § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVvVO)

21 GRZ 04 Grundfldchenzahl als HéchstmaR: z.B. 0,4
gemdB §§ 16, 17 und 19 BauNVvVO

22 GFZ 08 GeschoBfléchenzahl als Hochstmal: z.B. 0,8
gemdaB §§ 16, 17 und 20 BauNVO

23 Il =E+D Zahl der Vollgeschosse als HoéchstmaB:
maximal zuldssig sind zwei Vollgeschosse, wobei
das zweite GeschoB im DachgeschoB liegen
muB; gemdB § 16 und 20 (1) BauNVO



3.1
3.2
3.3

3.4
3.5

4.1

4.2

4.3

Bauweise, B renzen
(§9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)

o Offene Bauweise nach § 22 Abs. 2 BauNVO

R —— = Baugrenze

Fallschablone Art der baulichen Zahl der
Nutzung GeschoBe
GrundflGdchenzahl GeschoBfldchenzahl
Bauweise Dachform

A nur Einzel- und Doppelhduser zuldssig

Baulinie

Verkehrsfiichen

(§9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

&ffentliche VerkehrsfiGiche

SE T StraBenbegrenzungslinie
- Einfahrten
Grinfiéchen

(§ 5 Abs. 2Nr. 5 und Abs. 4, § 9 Abs. 1 Nr. 156 und Abs. 6 BauGB)

offentliche Grunflchen

Zweckbestimmung: Friedhof
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7.2

7.3

7.4

8.1

8.2
8.3

8.4

8.5

8.6

Fiachen fiir die Landwirtschaft
(§ 5 Abs. 2 Nr. 9und Abs. 4, § 9 Abs. 1 Nr. 18 und Abs. 6 BauGB)

ooooooooo
ooooooooo
ooooooooo
ooooooooo

FiGdchen fur die Landwirtschaft

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwickiung
von Natur und Landschaft

((§ 5 Abs. 2 Nr. 10 und Abs. 4, § 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

Pflonzgébof far Einzelb&ume,
Bindung nach Stackzahl und Standort

Pflanzgebot fur EinzelbdGume,
Bindung nach Stuckzahl,
jedoch ohne Standortbindung

zu erhaltende Bdume

nev anzupflanzende Heckengehdize

Sonstige Darstellungen und F tz n

SD

=

]
000000000000
-

Grenze des rGumlichen Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes

MaBangabe in Meter

zul&ssige Dachform:
Satteldach

einzuhaltende Firstrichtung, Abweichungen
von der festgesetzten Haupftfirstrichtung um
Q0° sind zugelassen

Umgrenzung der Fidchen fur Garagen

FuB- und Radweg
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1.2

1.3

14

1.5

1.6

{4

1.8

FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

Sté lich staltun
Baulich taltun

Dachform, Dachneigung und Dacheindeckung

Als Dachform sind symmetrische Satteld&cher mit einer Dachneigung
von 38° - 50° zulGssig.

Als Dacheindeckung sind Tonziegel und Betondachsteine in roter Farbe
zuldssig.

Gebdudesockel

Die H6he der Oberkante des ErdgeschoBfuBbodens darf entweder die
naturliche oder festgesetzte Geldndeoberflche bergseits oder die
StraBenoberkante bergseits nicht um mehr als 0,60 m Uberschreiten.,

Zuldssiger Kniestock und Dachuberstédnde
Der Kniestock - gemessen von OK Rohecke Uber EG bis UK Sparren an
der AuBenkante - darf eine Hohe von 0,50 m nicht Uberschreiten.

Die Dachtbersténde drfen folgende Werte nicht Gberschreiten:
- an der Traufe max. 0,50 m
- am Ortgang max. 0,35 m

Dachbelichtung

Belichtung der Dachréume Uber Giebelfenster oder stehende Einzeldach-

gauben bis zu einer Breite von 1,40 m mit Satteldach im Material des
Hauptdaches.

Wintergdrten
Wintergarten als Anbauten an die Hauptgebdude sind zuldssig.
Die GrundfiGche darf 20 m2 nicht Uberschreiten.

AuBere Gestaltung

Die Baukdrper mussen durch naturliche Materialien und Farben gepragt
sein: Naturholz, Sichtmauerwerk, Putz in gedeckten Farbtdénen. Wénde
in auffallenden Mustern (z.B. Zyklopenmauerwerk) und grellen Farben
sind nicht zul&ssig. Sichtbeton ist in Form von Stlrzen, Séulen und
sonstigen untergeordneten Bauteilen zuldssig.

Gebdudestellung

Die eingetragene Hauptffirstrichtung muB eingehalten werden.
Abweichungen von der festgelegten Haupffirstrichtung um 90° sind
zugelassen. Die Abstandsfldchen sind gemaBs den Vorschriften der
Bayer. Bavordnung einzuhalten.

Grenzbebauung

Festgesetzte Grenzbebauung (Doppelhduser) ist zwingend einzuhalten.
Die Gebdaude benachbarter Grundsticke sind in einheitlicher Form

und Gestaltung auszufUhren (Dachneigung, Traufhdhe etc.). Der
Nachbauende hat sich in Form und Gestaltung an den Zuerst-
bauenden anzupassen.
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1.10

2.1

w4

23

2.4

2.5

2.6

FUr die 2 Wohnhduser im sudlichen Bereich des geplanten StraBen-
anschlusses an die BA 13 werden Schallschutzfenster der Klasse |l
festgesetzt. Bei diesen Gebduden sollten die Schlafrdume jeweils an
der Nordseite angeordnet werden.

Vor Baubeginn muB die Grundfladche der geplanten Wohngebdaude
abgesteckt und die Hohenlage festgelegt werden. Die Einhaltung der
festgelegten Grundfidche und der Héhenlage ist zwingend durch
SchnurgeriUstrahmen nachzuweisen.

Stellplatze, Garagen und Nebengebdude

Pro Wohneinheit sind auf dem privaten Baugrundstick 1,5 Stellplatze
nachzuweisen. Der Stauraum vor Garagen ist dabei nicht als Stellplatz
ZU bewerten.

Garagen sind nur eingeschoBig zuldssig.

Alle Garagen, die eine unmittelbare Zufahrt zur ErschlieBungsstraBe
besitzen, mussen zu dieser hin (ab Hinterkante Gehweg bzw. StraBen-
begrenzungslinie) einen Stauraum von mind. 5,0 m aufweisen. Es ist
sicherzustellen, daB der Stauraum nicht von Einfriedungen und Toren
eingeschrankt werden kann.

Garagen und Nebengebdude sind in Dachform, Dachneigung und Ein-
deckung dem Hauptgebdude anzupassen. Flachdachgaragen sind
nicht zuldssig.

Die Garagentore sind in Holzbauweise auszufUhren oder auBenseitig

mit schlichter Holzverkleidung zu versehen.

Garagen aus Wellblech oder in dhnlich leichter Bauweise sind unzu-
IGssig.

Bei Grenzbebauung missen Garagen und Nebengebdude benach-
barter Grundsticke in einheitlicher Form und Gestaltung zur AusfUhrung
kommen. Der Nachbauende hat sich in Form und Gestaltung an den
Luerstbauenden anzupassen.

Zulassigkeit von Nebenanlagen

Nebenanlagen und Einrichtungen i.S. § 14 Abs. 1 der Baunutzungsver-
ordnung sind bis zu einer GréBe von 30 m? zuldssig.

AusfUhrung wie Hauptgebdude oder Holzbauweise.

Ver- und Entsorgung

Bis zum AnschluB des Baugebietes an die vollbiologische gemeindliche
Klaranlage Traindorf sind die einzelnen Bauparzellen mit einer
Dreikammer-Ausfallgrube mit nachgeschalteter biologischer Reini-
gungsstufe (,,Biofilter") auszurUsten.
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1.2

1.3

1.4

2.1

b

2.3
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2.5

Grunordnung

Einfriedungen

Zur Einfriedung der Grundsticke sind sockellose HolzlattenzGune
(Staketenzdune) mit einer Hohe von max. 1,00 m Uber OK StraBe bzw.
natirliches Geldnde zulassig. Zulassig sind auch freiwachsende oder
geschnittene Hecken (Arten siehe Pflanzliste). Tore und TUren inner-
halb der Einfriedungen durfen nicht zur StraBe hin aufschlagen.

An seitlichen und rickwdartigen Grundstucksgrenzen sind auch grine
Maschendrahtzéune kunststoffummantelt mit Hinterpflanzung oder um-
rankt mit Kletterpflanzen zul&ssig.

Sttzmauern an den seitlichen und rickwartigen Grundsticksgrenzen
sind unzuldssig.

Die Vorplatze vor Garagen durfen zu 6ffentlichen VerkehrsflGchen nur
eingezaunt werden, wenn die Entfernung zur Verkehrsfldche mehr als
7.00 m betragt.

Grianordnung

Die nicht Uberbauten Fldchen im Baugebiet mit Ausnahme der Fi&ichen
far Stellplatze, Anfahrten und Zugénge sind zu begrinen, mit Bumen
und Stréduchern standortgerechter Arten zu bepflanzen und in dieser
Weise zu erhalten.

Fur je 200 m?2 Grundstucksfldche ist an geeigneter Stelle ein einhei-
mischer Baum und je 50 m? Grundstucksfldche ein einheimischer
Strauch zu pflanzen. Baum- und Straucharten kdnnen auch als Ge-
holzgruppen gesetzt werden. Das fur Oberngrub typische Element
der Streuobstwiese in rasterférmiger oder linearer Anordnung solite
hierzu besondere Bertcksichtigung erfahren.

Mindestens ein Baum ist an der Verkehrsflche zu pflanzen.

Entlang des nérdlichen, westlichen und sudlichen Randes des
Baugebietes ist eine intensive Eingrinung mit Baumen und Struchern
gem. Pflanzliste anzulegen und dauerhaft zu erhalten.

Die vorhandenen Bdume und Strauchgruppen sind soweit wie mog-
lich zu erhalten (sh. Plan).

Begrinung entlang der &ffentlichen VerkehrsfiGche

Entlang der geplanten ErschlieBungsstraBen ist auf privatem Grund eine
intensive Begrinung - insbesondere zu Zwecken der Verkehrsberuhi-
gung - vorzusehen. In Absténden von héchstens 40 m ist entlang der
geplanten StraBenzige ein heimischer Baum gem. der Pflanzliste zu
pflanzen; verbleibende Randstreifen auBerhalb der Zufahrten und Zu-
gdnge sind als Grunstreifen anzulegen und dauerhaft zu erhalten.



2.6

2.7

2.8

2.7

Bodenarbeit

Verdnderungen des naturlichen Bodenreliefs, wie Abgrabungen und
Aufschuttungen, sind zu vermeiden, bzw. gering zu halten. Oberboden
ist nach DIN 18915 zur Wiederverwendung zu sichern. Bei Lagerung
Uber 8 Wochen ist der Oberboden zwischenzubegruanen.
Abgrabungen und Aufschuttungen, die gréBer als 0,50 m sind, sind
nicht zul&ssig.

FiGchenbefestigung

Die Bodenversiegelung ist auf das unumgangliche MaB zu beschrénken.
FuBwege, Stellplatze und alle befestigten privaten FiGchen sind wasser-
durchléssig herzustellen.

Wasserdurchldssige Belagsarten sind.

Holzbelag, wassergebundene Decke, Schotter, Schotterrasen, Rasen-
gittersteine, Rasenpflaster, Betonpflaster und Natursteinpflaster,

jeweils mit wasserdurchi&ssigem Unterbau und mit Sand verfugt.
FuBwege sind in wassergebundener Decke, in Natursteinpflaster oder

in Betonsteinpflaster mit Natursteincharakter zuléssig.

OberflGchenentwdasserung

Das auf den Privatgrundsticken anfallende Oberfldchenwasser (Dach-
und VerkehrsfiGichen) solite der Versickerung zugeflhrt werden oder in
Zisternen gesammelt und zur Gartenbewdsserung benutzt werden.

Fensterlose Fassaden sind in geeigneter Lage flGchig zu begrunen.
Fur Rank- und Schlingpflanzen sind Kletterhilfen vorzusehen.



2.10 Pflanzenauswahl und PflanzgréBen
Es ist eine standortgerechte heimische Vegetation anzusiedeln.

Die Pflanzenauswahl laut Pflanzgebot hat entsprechend folgender
Liste zu erfolgen:

Geholzartenliste:
Baumarten |. Ordnun roBkronige Laubbdume):

MindestgroBe: Hochstamm oder Stammbusch,
3xv. STU12-14cm

Acer platanoides Spitzahorn
Acer pseudoplatanus Bergahorn
Fraxinus excelsior Gemeine Esche
Quercus petraea Traubeneiche
Tilia platyphyllos Sommerlinde
Tilia cordata Winterlinde
Juglans regia Walnu
Aesculus hippocastanum RoBkastanie

Baumarten |l. und lll. Ordnung (kleinkronige Laubbdaume):
MindestgroBe: Hochstamm oder Stammbusch,
2xv. STU12-14cm

Acer campestre Feldahorn

Carpinus betulus Hainbuche

Prunus avium Vogelkirsche

Sorbus aucuparia Eberesche

Obstbaum Hochstémme bzw. HalbstGmme
Stréucher:

MindestgréBe: 2xv. 60/100cm

Acer campestre Feldahorn

Buxus sempervirens Buchsbaum

Carpinus betulus Hainbuche
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Cornus mas Kornelkirsche
Corrius sanguinea Hartriegel
Corylus avellana Hasel
Crataegus monogyna WeiBdorn
Hippophae rhamnoides Sanddorn
Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Philadelphus coronarius Falscher Jasmin
Prunus spinosa Schlehe

Rosa spec.

- Rosa pimpineliifolia
- Rosa gallica

- Rosa canina

- Rosa rugosa

- Rosa rubiginosa

- Rosa centifolia

Wild- und Strauchrosen

Sambucus nigra Holunder
Syringa vulgaris Flieder
Viburnum lantana Schneeball
BeerenstrGucher

Spindelobstbdume

Kletterpflanzen

Die Pflanzgebote stellen nur eine Mindestausstattung an Gehdlzen
sicher. Bei den ergdnzenden Strauch- und Baumpflanzungen ist eine
Massierung von Nadelgehdlzen nicht zuldssig. Der Anteil der Nadel-
gehdlze an der Gesamtzahl der Pflanzen je Grundstick darf 20%
nicht Ubersteigen, wobei heimische Nadelgehdize vorzuziehen sind
(z.B. Gemeine Fichte - Picea abies, WeiBtanne - Abies alba,

Larche - Larix decidua).

Samtliche Pflanzungen sind vom jeweiligen NutznieBer (private und

offentliche Fidchen) ordnungsgemdadB im Wuchs zu férdern, zu pflegen
und vor Zerstérung zu schutzen.

Bei Neupflanzungen von Gehdlzen sind die gesetzlichen
Grenzabstande einzuhalten:

Geholze bis zu 2,0 m Héhe = mind. 50 cm Abstand von der Grenze
Gehdlze Uber 2,0 m Hohe = mind. 2,0 m Abstand von der Grenze
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FlurstUcksnummer
bestehende GrundstUcksgrenze
Vorschlag zur Neuparzellierung

vorgesehene Aufhebung von
Grundsticksgrenzen

bestehende Wohngebdude
bestehende Nebengebdude
vorgeschlagene Gebdudesteliung

freizuhaltende Sichtfldche

Durch eine mégliche Bebauung der im Westen von Oberngrub
gelegenen Vorrangflache mit Windkraftanlagen kénnen sowohl
optische als auch akkustische Immissionen auf das Neubaugebiet

einwirken.

Alle genannten MaBe sind reine Verkehrsbreiten. Randflachen,
StUtzmavuern, Béschungen und Ruckenstitzen haben die
Anliegergrundsticke zu dulden.
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Bebauungsplan
»Oberngrub-Teich*
Verfahrensvermerke

Der Marktgemeinderat hat in der Sitzung vom 29.11.1990 die Aufstellung des
Bebauungsplans beschlossen . Der Aufstellungsbeschluss wurde am 14.11.1994
ortsiiblich bekanntgemacht.

Die Biirgerbeteiligung gem:i § 3 Abs. 1 BauGB mit éffentlicher Darlegung und
Anhdrung fiir den Vorentwurf des Bebauungsplans hat im Rahmen einer
Biirgerversammlung am 29.11.1994 stattgefunden.

Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 15.02.1995 wurde mit der
Begriindung gemif § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 20.01.1997 bis 21.02.1997
offentlich ausgelegt.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 15.02.1995 wurden die
Triiger 6ffentlicher Belange gemiif § 4 BauGB in der Zeit vom 20.01.1997 bis
21.02.1997 beteiligt.

Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 09.07.1998 wurde mit der
Begriindung gemiifl § 3 Abs. 2 und 3 BauGB in der Zeit vom 31.08.1998 bis
02.10.1998 erneut 6ffentlich ausgelegt.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 09.07.1998 wurden die
Triiger dffentlicher Belange gemiiBl § 4 BauGB in der Zeit vom 31.08.1998 bis
02.10.1998 erneut beteiligt.

Der Marktgemeinderat Heiligenstadt hat mit Beschluss des Marktgemeinderates
vom 19.11.1998 den Bebauungsplan :n der Fassung vom 19.11.1998 gemil § 10

Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen. -

Markt Heiligenstadt, den 31. Juli 2000 Lt /
Krimer
1. Biirgermeister

Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am 31.07.2000 gemil § 10
Abs. 3 S. 1 BauGB ortsiiblich bekanntgemacht.

Auf die Rechtsfolge des § 44 Abs. 3 BauGB sowie auf die §§ 214 und 215 BauGB
ist hingewiesen worden.

Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.

/%/ <
Markt Heiligenstadt, den 31. Juli 2000 NV u U

Krimer
1. Biirgermeister
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