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BEBAUUNGSPLAN 'Teilflache Hellbuhl — Teilflache Unter dem Steinbach"

RECHTSGRUNDLAGEN

1. Baugesetzbuch (BauGB) i.d. Neufassung vom 23.09.2004 (BGHI. | S. 2414)

o

Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), gedndert durch
Einigungsvertrag vom 31.08.1990 (BGBI. Il S. 889, 1124) und
Art.”3 des Investitionserleichterungs— und Wohnbaulandgesetzes getindert

am 22. 04,1993 (BGBI. | 1993, S. 466)

w

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpline und die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 — PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI.
| 1991 S. 58), sowie DIN 1B0O3

~

Bayerische Bauordnung (BoyBO) i.d.F. vom 04.08.1997 (GVBI. S. 433,
Bay RS 2132-1-1), zuletzt gedndert am 27.12.2002 (GVBI. S. 532)

o«

Bundes—Immissionsschutzgesetz (BImSchG) i.d.F. vom 14.05.1990 (BGBI. | S. 3830)
zuletzt geandert om 22.12.2002 (BGBI. | S. 3704)

@

Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) in ihrer gultigen Fassung
(BayRS 2020-1-1-1)

FESTSETZUNGEN

Zeichenerkiirung gemdB § @ Abs. 1 BouGB

Art d ba Iichen Nutzung
(59 Abs. 1 Nr. 1 BauBB, §§ 1; 4 und 6 BauNVO)

Allgemeines Wohngebiet gemdB § 4 BauNVvO
Die Ausnahmen gemaB § 4 Abs. 3 BauNVD sind nicht zuldssig.

1 WE Beschriinkung der Zahl der Wohnungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 8 BauGB)
Je 175 gm Grundstucksflache ist eine Wohnung zuldssig

MaB der baulichen Nutzung
(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, $16 BauNv0)

Zahl der Vollgeschosse zwingend (516 (2) BauNvO)

Geschofflachenzahl (§20 BauNVO)

0'4 Grundfitichenzahl (519 BauNvo)

TH Moximale Troufhshe in Meter Gber der StroBenaberkonte (89 (2) BouGB)

Bauweise, Baulinien, Bougranzen
(89 Abs, 1 Nr, 2 BouGB, $$22 und 23 BauNVo)

& nur Housgruppen zulassig
& nur Doppelhduser zuldssig

O offene Bauwneise (§522(1, 2) BauNVO)
Die Gebtude sind in der offenen Bauneise mit seitlicher Grenz—
abstand, entsprechend den Abstandsregelungen der Bayerischen
Bauordnung, zu errichten.

g geschlossene Bauweise (§522(1, 3) BouNva)

Oberbaubare Grundstlicksfiiche
@ oo amm oo @mm  [qylinie (5§23 (1,2) BauNVO)

@ o @ e Baugrenzen (§23 (1,2) BauNVvO)
Innerhalb der Baugrenzen kdnnen Gebtude errichtet werden.

“ Grenzbebauung zwingend
| Die Gebtude mussen profilgleich, d.h. mit einheitlicher Bauflucht,
in der Weise an die Grenze gebaut werden, dass der Nachbar ebenfalls
an die Grenze bauen kann.

VerkehrsfRichen
(39 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

|:| StraBenverkehrsflache
StraBenbegrenzungslinie

f FuBwege

™ Breite der FuBwege und Strafen

Grinfltichen
{§ 5 Abs. 2 Nr. 5 und Abs. 4, § 9 Abs.1 Nr.15 und Abs. 6 BauGB)

Offentliche Grinfldchen

Zweckbestimmung Spielplatz

Pk Nutos " und MaBnoh

nd zur Entwicklung der Landschaft
2 § 5 Abs. 2 Nr. 10 und Abs. 4, § 9 Abs.1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

zum Schutz, zur Pflege

@ Pﬂanzgebot fir Einzelbdume und Buumgrufpen (5 9 Abs.1 (250) BauGB)
Gemdf Planeintrag ist ein Laubbaum zu pflanzen und zu unterhalten.

@ Erhaltungsgebot fir Einzelbdume und Baumgruppen
(5 9 Abs.1 (25b) BauGB)

(oo Erhaltungsgebat fir Straucher und sonstigen Bepflanzungen
(5 9 Abs.1 (25b) BauGB)

Sonstige Planzeichen

Umgrenzung von Fldchen, Nebenanlagen,
Secccccel Stellplitzen, Garagen und Gemeinschaftsanlagen
(5 9 Abs.1 (4 und 22) BauGB

GC| Garagen
1. Garagen sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstlicks—
flichen oder auf hierfiir besonders gekennzeichneten Fldchen
2ulsssig.

2. Zultssig ist die Grenzbebauung bis 50.00 m Nutzflache und
einer Linge bis 8 m je Grundsticksgrenze (Art. 7(4) BayBo).

Die Ddcher sind als Puttddcher auszufiihren. Die Dachneigung
betragt 7° . Die max. Hohe der Garagen betrdgt 2,60m Ober der
Gelandeoberkante.

Bei Grenzanbau der Garagen sollten die Baufluchten, die Wand—
hiihen, die TraufhBhen, die Dachneigungen und die Dachdeckungs—
materialien aufeinander abgestimmt werden.

GGa Gemeinschaftsgaragen
Gemeinschaftsgaragen sind nur innerhalb der festgelegten Buugrenzen
und auf hierfUr besonders gekennzeichneten Flichen zuldssig.
Grenzanbau der Garagen sollen die Baufluchten, die Wandhdhen, d\e
Traufhthen, die Dachneigungen und die Duchdeckungsmuter\'oﬁen
aufeinander abgestimmt werden. Die max. Hihe der Garagen betrdgt
2,60m iber der Gelindeoberkante.

L—J

GESTALTERISCHE FESTSETZUNGEN

Grenze des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes Eﬁ 9 Abs.7 BauGB)

staltun der baulichen Anlagen
BT iRy

Gestaltung der Wohngeb3ude

Reihenhduser

Die Wand— und Traufhthen, sowie die Dachneigungen sind untereinander
anzupassen. Die Ausfuhrung der Bedachung ist in Material und Farbe
einheitlich zu gestalten.

Fir die einheilliche Gestaltung der Reihenhduser,/ Hausgruppen ist der
Bauantrag des jeweils ersten Reihenhauses maBgebend. Fur die Anbau—
enden gilt: G\e\che Traufhthe und gleiche Dachneigung.

Dachgestaltung der Wohngebiude

Dachart
Bei Houptgebauden sind nur Sattelddcher zuldssig.

<> Firstrichtung, bei Einzel- und Doppelhdusem:
Richtung des Hauptfirstes ist bindend vorgegeben.
Dachneigung

Die Dachneigungen der Wohngebude sind auf 28° —42° festgelegt.

Dachfubhdhe
Dachgeschosse dlrfen mit einer DachfuBhdhe von max. 0,50 m

errichtet werden.
Dachgauben

Dachgouben sind zuldssig. Sie mussen von beiden Ortgingen einen
Mindestabstand vom 1,50 m einhalten und ddrfen in ihrer Summe nicht
langer als 1/3 der Firstiande sein. Gaubenbéinder sind nicht zuldssig.

Dachuberstand

Der Dachberstand darf an der Traufseite nicht mehr als 0.5 m und am
Ortgang bei freistehenden Giebeln nicht mehr als 0,5 m betragen.

Linie gleicher Schallpegel in 4B (A) Tag

% bestehendes Wohngebdude

bestehendes Nebengebdude

vorgeschlagene Bauksrper

/

bestehende Grundstiicksgrenze

neue Grundsticksgrenzen

3225 bestehende Flursticksnummern; z.B. 3225

Nutzungsschliissel:

wA | (D Baugebiet Zahl der Voligeschosse
0.4 @ Grundfltichenzahl Geschobfldchenzahl

Bauweise Dachform und —neigung
' ° SD = Satteldach

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Bestandschutz

Die bestehenden Gebdude sind in ihrem Bestand geschutzt. Ein Neubau ist innerholb
der tberbaubaren Grundstiicksfltiche zu errichten.

Mindestgrée der Baugrundstiicke:

bei offener Bauneise 450 gm
bei geschlogsener Bouweise 200 qm

Einfriedungen
(Art. 98 Abs. 1 Nr. 4 BayBO)

Die Hthe der Einfriedungen zum StraBenraum dirfen nicht hiher als 1,3 m sein.
Maschendraht ist zum Strafenraum nicht zultssig.

Bel den senkrecht zur Bohn stoflenden Straflen und Wege sind Leitplanken zu
errichten, damit das Abstiirzen von Fahrzeugen auf den tiefer liegenden Bahn—
kbrper verhindert wird.

Der entlang dem Bahnkbrper vorgesehene Teil des Weges muss entlang der Bahn—
grenze mit einer Einfriedung versehen werden, die von der Gemeinde laufend zu
unterhalten ist. Der Seitenweg darf nur dem Sffentlichen Fussgungerverkehr
qgewidmet werden

Entlang der Bahngrenze muss eine Einfriedung (z.B. in Form einer lebenden Hecke)
errichtet und laufend unterhalten werden.

Grinfldchen und Bepflanzung

Freifitichengestaltung:
Entsprechend Art. 5 Abs. 1 BayBO sollen die nicht iberbauten Grundstiicksflichen als
Grinfldchen ausgeflhrt oder gdrtnerisch angelegt und unterhalten werden.

Pflanzgebot und Pflanzerhaltung:

Der vorhandene Bestand an Baumen, Hecken und Stréuchern ist in die Bauplanung
mit einzubeziehen und nach M8glichkeit zu erhalten. Der bei den Boumafnahmen
abzutragende Oberboden ist entsprechend der DIN 18915 zu lagern und wiederzu—
verwvenden. Schutz des Oberbodens (§9 Abs. 1 Nr. 20 und § 202 BauGB). Auf den
Grundsticken ist je 200 gm Grundstiicksfléche mindestens ein Laubboum zu pflonzen.

Pflanzauswahl:
Es sollen Laubbdume, Hecken und Strucher gepflanzt werden. Der zuldssige Nadel—
holzanteil ist auf max. 15% beschrdnkt.

Baumarten: Hochstammgehtlze, Obstbdume z., B, Apfel, Birne, Kirsche, Walnub
Béume |. GriBenklasse, z. B. Rotbuche, Ahorn, Linde, Eiche, Feldulme
Boume II. GroBenklasse, z. B. Feldahorn, Hainbuche, Eberesche

Stréucher:  z. B. Hartriegel, Hasel, Holunder, Solweide, Liguster, Schlehdarn, Wild—
rasen, Pfaffenhitchen, Wasserschneeball

Boumpflanzungen im tffentlichen StraBenbereich:

Biume |. GraBenklasse, z. B. Ahorn, Linde, Eiche, Esche. Mindestgrofe fiir Strafen—
bdume als Hochstamm, 3x verpflanzt, Stammumfang 20-25 ¢m. Der Wurzelbereich
der SraBenbtiume st durch wasserdurchldssige Baumscheiben, Bodenplatten oder
Pflasterung gegen An— und Uberfahren zu schotzen.

Immisionsschutz

Auf die ven der Bahnstrecke Frankfurt—Aschaffenburg auf dos Baugebiet sinwirkenden
Immissionen wird hingewiesen. Forderungen hinsichtlich erforderlicher Schutzmafi—
nohmen kbnnen gegeniiber dem Baulasttriiger der Bahnstrecke nicht geltend gemacht
werden. Um die Immissionsbelostung auf das erforderliche MaB zu begrenzen, werden
verschiedene MaBnahmen festgelegt.

Schallschutz

Bei Uberschreitung der schalltechnischen Orientierungswerte miissen bei Neu— und
UmbaumaBnahmen passive SchallschutzmaBnahmen durchgefuhrt werden. Fur AuBenbau—
teile von Aufenthaltsrtiumen — mit Ausnahme von Kiichen, Bidern und Hausarbeitsraumen
~ sind unter Beriicksichtigung der unterschiedlichen Raumarten und Roumnutzungen die
in die Tabelle 8 der DIN 4108 vom November 1989 fiir den nach Schallpegelberechnung
sich ergebenden Larmpegelbereich aufgefiinrten Anforderungen der Luftschallddmmung
einzuhalten. Die Schlofraume sallen maglichst schallabgewandt orientiert werden, dort wo
dies nicht moglich ist, sind in die Schlafriume schallgeddmmte Luﬁungsemnch(ungen
einzubauen.

Abstandsflichen

Die Abstandsflichenregelung erfolgt nach Art, 6 und Art. 7Abs. 2-5 BayBO.
Bei vermaBten Abstandsflachen gilt Art. 7 Abs. 1 BayBO.

HINWEISE:

Planunterlagen

Der Plan wurde auf der Grundlage der digitalen Flurkarte
des Vermessungsamtes Aschaffenburg vom 08.03.2001 erstellt.

Der Gemeinderat Kleinastheim hat in der Sitzung vom 29/04/04 die Aufstellung des Bebauungsplanes
beschlossen.

Der Aufstellungsbeschiul wurde am 15/04/05 ortstblich bekanntgemacht.

Die Burgerbeteiligung gemdd § 3 Abs. 1 BauGB hat auf der Grundiage des Bebauungsplanentwurfs i.d.F.
vom 17/05/04 in der Zeit vom 25/04/05 bis 02/05/05 stattgefunden.

Zu dem Entwurf des Bebouungsplans i.d.F. vom 17/05/05 wurden die Triiger dffentlicher Belonge gemdB
§ 4 Abs. 1 BouGB in der Zeit vom 10/02/05 bis 15/03/05 beteiligt

Der Entwurf des Bebauungsplans i.d.F. vom 02/06/05 wurde mit der Begrindung gemaB § 3 Abs. 2
BauGB in der Zeit vom 20/06/05 bis 21/07/05 bffentlich ausgelegt.

Der Entwurf des Bebauungsplans i.d.F. vom 29/07/05 wurde mit der Begriindung geméB § 3 Abs. 2
BauGB in der Zeit vom 22/08/05 bis 06/09/05 erneut sffentlich ausgelegt.

Die Gemeinde Kleinostheim hat mit Beschiud des Gemeinderats Kleinostheim vom 27/10/05 den
Bebauungsplan gemiB § 10 Abs. 1 BauGB in der Fossung vom 29/07/05 dls Satzung beschlossen

Kleinostheim, den .. Gemeinde Kleinostheim

Erster Burqerme\ster‘w‘

Ausgefertigt:

Kleinostheim, den ..o Gemeinde Kleinostheim

Erster Birgermeister

Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am

/ / gemiB § 10 Abs. 3 BauGB
ortsliblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.

Kleinostheim, den ...ccooeieeeeeesceicens Gemeinde Kleinostheim

Erster Blrgermeister

GEMEINDE KLEINOSTHEIM
Bebauungsplan

'"Teilfliche Hellbthl —
Teilfldiche Unter dem Steinbach"

1. Anderung

Ausfertigung:

Plan— Gr.: 650 x 1042 mm | Projekt— Nr.:  KLTHBBP 01
17.05.2004

Datum:  gedndert; 29.07.2005 | MaBstab: 1: 1000

Bearbeitung:  rg/sb Plan— Nr.: 3.0.1d

Biiro Gebhardt — Architektur und Stiidtebau
Prof.Dipl.—Ing. R.Gebhardt
Aschaffenburger StraBe 70, 63801 Kleinostheim
Telefon: 06027/5888 — — Telefax: 06027/5932




Die Cemeinde Kleinostheim hat mit BeschluB des Gemeinderats Kiemnostheim vom 277 1u7uo uent
Bebouungsplan gemish § 10 Abs. 1 BouGB in der Fassung vom 29/07/05 als Satzung beschiossen.
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Ausgefertigt:

Kleinostheim, den s01'Mar22005 ......

Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am “ 7-/"51'2/ 2006 gemdB § 10 Abs. 3 BauGB
ortsiiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.
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