/ Tl—l Gemeinde

%)  waldbiittelbrunn
Bekanntmachung

Die Gemeinde Waldbuttelbrunn erlasst gemall Gemeinderatsbeschluss vom 27.04.2026
aufgrund von Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 Bayerischen Bauordnung BayBO i. d. F. der
Bekanntmachung vom 14. August 2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), zuletzt geandert
durch § 2 des Gesetzes vom 23. April 2026 (GVBI. S. 190)i. V. m. Art. 23 der
Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern (GO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 22.
August 1998 (GVBI. S. 796, 797, BayRS 2020-1-1-1), zuletzt geéndert durch § 1 des
Gesetzes vom 23. Dezember 2025 (GVBI. S. 637) folgende

Neufassung der Gestaltungssatzung
mit Gestaltungsleitfaden fiir den Altort von Waldbuttelbrunn

PRAAMBEL

Die Gemeinde Waldbuttelbrunn hat ihr charakteristisches Ortsbild tUber Jahrhunderte hinweg
bewahren kdnnen und ist trotz vieler Veranderungen deutlich von den neueren
Siedlungsgebieten zu unterscheiden. Insbesondere die erhaltene Orts- und
Parzellenstruktur, die Art und Dichte der Uberbauung sowie traditionelle Bauformen,
historische Baudetails und Materialien tragen dazu bei.

Diese vorhandenen stadtebaulichen und baulichen Qualitaten sind zu erhalten. Gleichzeitig
soll aber auch neue Architektur moglich sein, deren Formensprache sich jedoch in das
gewachsene Gefuge des Ortes einfugen muss. Unproportionale Gebaude, unpassende
Uberformungen oder nicht altortgerechte Um- oder Anbauten sollen in Zukunft vermieden
werden.

Zur Wahrung des frankischen Ortsbildes erlasst die Gemeinde Waldbuttelbrunn aufgrund
von Art. 81, Abs. 1, Nummer 1, 2 und 5 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) nachfolgende
Gestaltungssatzung.

Die Satzung wird erganzt durch Empfehlungen in Form eines Leitfadens.
Hinweis zur Darstellung im Folgenden (gilt fur § 4 Festsetzungen):

Die Gemeinde Waldbuttelbrunn hat sich fur eine Mischform aus Gestaltungssatzung und
Gestaltungsleitfaden entschieden. Die Gestaltungssatzung ist verbindlich einzuhalten,
unabhangig von der Inanspruchnahme einer gemeindlichen Forderung. Die Inhalte des
Leifadens sind Empfehlungen, die ergdnzend einzuhalten sind, wenn eine Férderung nach
dem Kommunalen Forderprogramm in Anspruch genommen werden soll.

Flr eine verbesserte Lesbarkeit wurden die verbindlichen Satzungsinhalte im nachfolgenden
Kapitel in schwarzem Text (,Gestaltungssatzung®) dargestellt. Die ergédnzenden
Leitfadeninhalte (“Gestaltungsleitfaden®) sind in kursiver Schrift mit grauem Farbton
festgehalten.

Die Textabschnitte zu Beginn eines jeden Kapitels dienen der Erlauterung und dem
besseren Verstandnis.
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Es wird darauf hingewiesen, dass Skizzen und Abbildungen sowie Analysen zum
historischen Baugefiige der Erlauterung dienen, aber, sofern nicht anders vermerkt, nicht
Bestandteil der Satzung sind.

§ 1 GENERALKLAUSEL

Das gewachsene Baugeflige der Gemeinde WaldbUttelbrunn ist zu erhalten, zu schitzen und
weiter zu entwickeln. Bei baulichen Malinahmen sind historische Siedlungsstrukturen,
Bauvolumen und Gestaltungsmerkmale grundsatzlich zu bewahren. Veranderungen mussen
sich am Bestand orientieren und sich in das umgebende, bauliche Gefiige einordnen.
Vorhandene Gestaltungsmangel sind im Zuge baulicher Malitnahmen im Sinne dieser Satzung
zu beseitigen.

Die pragenden Merkmale der ortstypischen Gebaude einer Ortschaft liefern Mal3stab und
Grundlage fir zukinftige Bau- und Umbaumafinahmen.

Maligebliche Gestaltelemente eines ortstypischen Anwesens/Gebaudes sind:

e Anordnung der Gebaude auf dem Grundstuck

e Gebaudevolumen und Hoéhe

o Gestaltung von Dachern

e Gliederung der Fassade

¢ Verhaltnis von offenen zu geschlossenen Flachen

e Baumaterialien und Fassadenfarben

o Grole, Farbe, Rhythmus und Proportionen der Fassadenelemente

§ 2 SONSTIGE VORSCHRIFTEN UND BESTIMMUNGEN

(1) Bestandsschutz

Solange keine Gestaltungsanderungen, Sanierungs-, Modernisierungs-, Instandsetzungs-
oder sonstige BaumalRnahmen vorgenommen werden, geniel3en alle rechtmafig errichteten
Gebaude, Anlagen und vorgenommene Anderungen ungeachtet der Forderungen dieser
Satzung Bestandsschutz.

(2) Denkmalschutz

Die Bestimmungen des Bayerisches Gesetz zum Schutz und zur Pflege der Denkmaler
(BayDSchG) bleiben von dieser Satzung unberthrt, d.h. alle geplanten Malnahmen an Bau-
und Kunstdenkmalern sowie in deren Nahbereich bedurfen der frihzeitigen Abstimmung mit
dem Landratsamt Wurzburg sowie der Erlaubnis gemal Bayerischem Denkmalschutzgesetz.
Dies gilt auch fur geplante Eingriffe in den Boden. Die denkmalschutzrechtlichen
Anforderungen und Bestimmungen haben Vorrang vor den Festsetzungen dieser
Gestaltungssatzung.

(3) § 34 BauGB

Es gilt bei allen baulichen MaRnahmen der § 34 BauGB, der die Zulassigkeit von Vorhaben
innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile regelt, solange die Gemeinde
Waldbdittelbrunn keinen Bebauungsplan erlasst.
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(4) Bebauungsplan

Wird im raumlichen Geltungsbereich der Satzung ein Bebauungsplan aufgestellt, so sind die
Ziele und Festsetzungen dieser Satzung zu beachten. Die im Bebauungsplan getroffenen,
ortlichen Bauvorschriften haben Vorrang.

(5) Offentliches Baurecht

Es wird angeraten, vorab zu priifen, ob die Planung, unabhangig von den nachstehenden
Festsetzungen, auch nach oéffentlichem Baurecht zulassig ist.

(6) Artenschutz

Bei geplanten Vorhaben sind artenschutzrechtliche Belange i. S. d. § 44 BNatSchG zu
beachten. So sollte bei Arbeiten am Dach und ggf. an Fassaden oder Mauern das
Vorkommen von besonders und streng geschitzten Arten (z.B. Fledermause,
Gebaudebriter) bzw. dessen Fortpflanzungs- und Ruhestatten abgeprift werden. Um eine
erhebliche Beeintrachtigung von Fledermausquartieren zu vermeiden, sollte bei bekannten
Quartieren/Wochenstuben auf nachtliche Beleuchtung, insbesondere von Werbeanlagen
verzichtet werden.

(7) Abweichung

Abweichungen von den Festsetzungen der Gestaltungssatzung sind mit Begrindung in
Ausnahmefallen mdglich. Diese sind vorab mit dem sanierungsbeauftragten Buro und der
Gemeinde Waldbuttelbrunn abzustimmen. Eine Abweichung von den Festsetzungen der
Gestaltungssatzung wird vom Gemeinderat per Beschluss erteilt.

§ 3 GELTUNGSBEREICH

(1) Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich fir die Gestaltungssatzung und den -leitfaden umfasst den
Altort Waldbuttelbrunn. Der nachfolgende Abgrenzungsplan ist Bestandteil der Satzung und
gibt Aufschluss Uber die exakte Gebietsabgrenzung.
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Raumlicher Geltungsbereich der Gestaltungssatzung mit Gestaltungsleitfaden

(2) Sachlicher Geltungsbereich

Der sachliche Geltungsbereich umfasst baugenehmigungspflichtige, nicht-
baugenehmigungspflichtige und anzeigepflichtige MalRnahmen. Die Satzung gilt
insbesondere fur die

e Errichtung, Anderung, Instandsetzung von baulichen Anlagen oder Teilen davon

e Gestaltung von privaten Freiflachen sowie Einfriedungen und Stitzmauern

e Errichtung und Anderung von baulichen Anlagen nach Art. 57 BayBO (Ausnahmen
von der Genehmigungspflicht).

§ 4 FESTSETZUNGEN
(1) Baukorper

1.1 Raumkante

Die fur den Altort typischen Raumkanten sind zu erhalten. Neue Gebaude mussen diese
Raumkante aufnehmen, also an der Grundstlicksgrenze zur Stral3e errichtet werden.

Vorgarten mit raumlicher Begrenzung zur Stral3e (Zaun, Hecke) sind bis zu einer Tiefe von 3,0
m zuldssig.

Neu- und Umbauten missen sich an der vorhandenen Bebauung ausrichten. Dies gilt
insbesondere flr die Gliederung des Baukdrpers, die Dachform, die Firstrichtung sowie die
Trauf- und Firsthdhe des Gebaudes.
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Hofanlagen sind in ihrer Grundstruktur zu erhalten. Die urspringliche Aufteilung in
Hauptgebaude, Nebengebdude und Hof muss ablesbar bleiben.

1.2 Anbauten

Anbauten, Nebengebaude und Garagen miussen sich dem Hauptbaukoérper in Grélke und
Hohe unterordnen.

1.3 Balkone, Uberdachte Freisitze

An Strallenfassaden sind Balkone, Loggien, Lauben, Erker und Wintergarten nicht zulassig,
an den ubrigen Gebaudeseiten nur mit einem Mindestabstand von 2 m zu den strallenseitigen
Gebaudeecken.

(2) Dachgestaltung

2.1 Form, Neigung

Déacher von Hauptgebauden und Scheunen sind als Sattel-, Mansard-, Halbwalm- oder
Vollwalmdach mit mittigem First und mind. 42° Neigung auszubilden.

Nebengebaude (z.B. Garagen, Schuppen, Lager) und Carports, die vom o&ffentlichen Raum
aus einsehbar sind, missen mit einem Sattel- oder Pultdach mit einer Dachneigung von mind.
25° errichtet werden.

2.2 Dachuberstand

Am Ortgang ist ein Dachiiberstand von max. 0,20 m und an der Traufe ein Uberstand von max.
0,30 m (ohne Dachrinne) nicht zu tberschreiten.

2.3 Dacheindeckung

Geneigte Dacher missen mit naturroten bis rotbraunen Ziegeln in nicht glanzender
Ausflihrung eingedeckt werden.
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2.4 Kniestock

Bei samtlichen Gebauden ist ein Kniestock von bis zu 1,00 m, gemessen ab Oberkante
FertigfuBboden bis Schnittpunkt AuRenwand - Sparren an der Innenseite in der Verlangerung
der Drempelwand, erlaubt.

2.5 Vordacher und sonstige Uberdachungen

Vordacher und sonstige Uberdachungen sind in ihrer MaRstéblichkeit als untergeordnetes
Bauteil dem Hauptgebaude anzupassen.

Die Verwendung von Kunststoffen als Uberdachung oder flachige Verkleidung ist nicht
zulassig.

(3) Dachaufbauten

3.1 Dachaufbauten grundséatzlich

Zur Belichtung des Dachraums sind ausschlieBlich Dachgauben, Zwerchhauser und
Dachflachenfenster zu verwenden.

Dachaufbauten sind als untergeordnetes Bauteil der Dachflache auszubilden und sind in
Gestaltung, Materialwahl und Farbe an das Hauptdach anzupassen.

Die Gesamtbreite von Dachgauben, Zwerchhausern und Dachliegefenster auf einer Dachseite
darf 50 % der Firstlange des Hauptdaches nicht Gberschreiten.

Dachgauben, Zwerchhausern und Dachliegenfenster durfen zum Ortgang einen
Mindestabstand von 1,25 m nicht unterschreiten.

3.2 Dachgauben

Pro Gebaude ist lediglich eine Gaubenart (z.B. Schleppgaube, Satteldachgaube, Walmgaube,
Gaube mit flach geneigtem Dach) zu verwenden.

Gauben sind in Lage und Grélke auf die Proportion des Hauptdaches und des gesamten
Gebaudes abzustimmen.

Gauben sind in klar stehendem Ansichtsformat (Gaubenfront héher als breit) auszufuhren.
Die maximale AulRenbreite einer Einzelgaube darf 2,00 m nicht tGberschreiten.

Gaubenwangen kdnnen verputzt, verschiefert, mit einer Holzschalung, mit nicht glanzendem
Metall (z. B. Kupfer) oder mit beschichtetem Metall verkleidet werden.

3.3 Zwerchhaus

Die Breite eines Zwerchhauses darf maximal 1/3 der Trauflange des Gebaudes betragen.

3.4 Dachflachenfenster
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Dachflachenfenster sind im stehenden Format (héher als breit) auszufiihren. Die Breite der
Dachflachenfenster darf maximal 1,20 m betragen.

3.5 Dacheinschnitte

Dacheinschnitte als Dachloggien sind nur dann zuldssig, wenn im Dachgeschoss eine
separate Wohneinheit vorhanden ist, fur die auf dem Grundstlick ansonsten kein Freiraum
vorhanden ist. Dacheinschnitte sind nur im vom &ffentlichen Raum nicht einsehbaren Bereich
zulassig. Die Breite des Dacheinschnitts darf 1/3 der Trauflange nicht Uberschreiten.
Umlaufend ist jeweils mind. 1,0 m geschlossene Dachhaut zu erhalten.

3.6 Kamine
Schornsteine und Kamine sollen am First oder in Firstndhe am Dach austreten.

Aulenliegende Edelstahlkamine sind an der strallenzugewandten Fassadenseite nicht
zuldssig, an den ubrigen Gebaudeseiten nur mit einem Mindestabstand von 2,0 m zu den
strallenseitigen Gebaudeecken.

3.7 Haustechnische Anlagen

Haustechnische Anlagen wie Klimagerate, Warmepumpen u.a. sind an oder vor der
strallenzugewandten Fassaden- bzw. Dachseite nicht erlaubt.

3.8 Thermische Solar- und Photovoltaikanlagen, PV-Ziegel

Solaranlagen (thermische Solaranlagen und Photovoltaikmodule) sind dachflachenparallel
(mit technisch méglichem Minimalabstand) oder dachflachenblindig anzubringen.

Die Module sind so auf der Dachflache anzuordnen, dass sich geschlossene, rechteckige,
nicht unterbrochene Modulfelder ergeben.

Auf einer Dachseite sind die Module einheitlich auszurichten.

Umlaufend ist ein gleichmafiger Abstand des Modulfeldes zum Dachrand, von mindestens
0,30 m einzuhalten.

Fassadenanlagen sind an Gebauden aus der Bauzeit nach 1945 zulassig. Unzulassig ist dabei
die Anbringung an der stralenzugewandten Fassadenseite sowie an den Ubrigen
Gebaudeseiten innerhalb der ersten 2,0 m zu den stralRenseitigen Gebaudeecken.

Die Module sind parallel zur Fassade anzubringen.

Balkonanlagen sind im nicht einsehbaren Bereich, parallel zum Gelander angebracht,
zulassig.
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3.9 Sonstige Dachaufbauten

Die Anbringung von technischen Vorrichtungen wie Antennen und Satellitenempfanger u. a.
ist nur an vom offentlichen Verkehrsraum nicht einsehbaren Stellen zulassig.

Satellitenschisseln sind in der Farbe des Hintergrundes (Dach oder Fassade) auszufihren

(4) EFassade, Gliederung und Werbeanlagen

4.1 Gesamtbild

Die Gesamtfassade des Gebaudes ist hinsichtlich Material, Struktur und Farbe als Einheit zu
betrachten.

Unzuldssig sind Fassadenverkleidungen aus glanzenden Materialien, Glas oder Kunststoff.

Pragende Fassadenelemente wie Gesimse, Gewande o. a. sind sichtbar zu erhalten.

4.2 Farbe

Unzulassig fur die Farbgestaltung der Fassade sind kraftige, grelle Farben sowie die
Farbkombination aus weil} (Fassade) und dunklem, kiihlem Grau (flir Faschen, Sockel, etc.),
welches einen Hellbezugswert (HBW) von 28 Uberschreitet.

Flachige Farbanstriche auf Naturstein sind unzulassig.

In Naturstein ausgefuhrte Sockel sind sichtbar zu erhalten oder zu verputzen.

4.3 Gestaltung von Werbeanlagen

Werbeanlagen mussen sich in Form, Mal3stab, Werkstoff und Farbe dem Gebaude anpassen
und durfen das Orts- und Stral3enbild nicht verunstalten. Werbeanlagen mit wechselndem und
bewegtem Licht sowie grelle Farben sind unzuldssig.

(5) Fassadendéffnungen
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5.1 Anordnung

An der zur StralRe orientierten Fassadenseite muss der Anteil der Wandflache gegenlber der
Fensterflache Gberwiegen.

Wandéffnungen sind so anzuordnen, dass die Wandflachen rhythmisch gegliedert werden.

Ubereckfenster sind nicht zulassig.

5.2 Format

Fenster sind rechteckig stets in klar erkennbarem stehendem Format (hdher als breit)
auszufihren. Werden lediglich Fenster ausgetauscht, genielden liegende Wandoffnungen
Bestandsschutz und dirfen erhalten bleiben. Diese liegenden Fenster, mit einer Breite groer
1,00 m, sind dann mindestens zweiflligelig auszubilden.

Fenster durfen weder in den Sockel noch in die Dachflache einschneiden.

5.3 Teilung

5.4 Material

5.5 Farbigkeit

Fenster, Fensterrahmen und Turen sind in erdig-bunten und hellen Farben zu gestalten.
Sofern ein Grauton verwendet wird, ist ein warmer Grauton zu wahlen, der einen
Hellbezugswert (HBW) von 48 nicht unterschreitet.

Holzfenster und -ttiren kdbnnen zudem auch naturbelassen sein

5.6 Sonnenschutz

Rollladenkasten missen so eingebracht werden, dass diese nicht Uber die aufdere Putzflache
der Fassade hinausragen. Die Farbgebung der Rollladenkasten, Rollladen und Jalousien ist
vom Antragsteller vorab mit dem sanierungsbeauftragten Biro abzustimmen.
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5.7 Schaufenster

Schaufenster sind nur im Erdgeschoss zulassig. Ihre Breite darf 2,0 m nicht berschreiten. Bei
der Festlegung der Breite ist auf die Fassadengliederung in den Obergeschossen Bezug zu
nehmen.

5.8 Haustlren

5.9 Garagen- und Scheunentore

Scheunentore sind als Schiebetore, alternativ als zweifliigelige Drehtore in Holz mit
senkrechter Lattung auszufihren.

Zufahrten zu Tiefgaragen oder eingeschobene Parkplatze (Ruckspringe in der Fassade) sind
in der Erdgeschosszone auf der zur Stralde zugewandten Seite des Gebaudes nicht zulassig.

(6) FREIFLACHEN* UND EINFRIEDUNGEN

*Fir private Freifldchen kénnen nach BayBO keine verbindlichen Festsetzungen getroffen
werden. Die nachfolgende Erlduterung kann deshalb lediglich als Empfehlung verstanden
werden und ist nicht Teil der Gestaltungssatzung. Sofern eine Férderung nach dem
Kommunalen Férderprogramm in Anspruch genommen wird, sind die Empfehlungen jedoch
zu beachten.

7.1 Hoftor / Hoftir

Historische Hoftoranlagen sind zu erhalten.
Hoftore sind als zweifliigelige Drehtore auszubilden.

Hoftore sind als Holztore mit senkrechter Gliederung, als Stahlrahmentore mit vertikaler
Holzlattung oder als pulverbeschichtete, handwerklich gefertigte Metalltore mit vertikalen
Gliederungselementen auszufiihren.
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7.2 Befestigte Flachen

7.2 Einfriedungen (Mauern, Zaune)

Hofbereiche sollen durch Mauern, Tore oder Zaune vom &ffentlichen Strallenraum abgetrennt
werden.

Mauern sind in Naturstein (unverputzt), Beton oder als verputztes Mauerwerk auszufihren.
Betonmauern sollen handwerklich bearbeitet werden (z.B. Stampfbeton, scharrierter Beton,

)

An den offentlichen Verkehrsraum angrenzende Zaune sind als Holzzaune mit senkrechter
Lattung oder als pulverbeschichtete Eisenzaune mit senkrechten Staben auszufiihren.

Stabmattenzdune und Steingabionen sind nicht zulassig.

7.3 Gelander

Gelander an Balkonen, Terrassen, Hauseingangen u. a. sind in Holz mit senkrechten Latten
oder in Metall mit senkrechten Staben auszufiihren.

§ 5 ABWEICHUNGEN

Von den Vorschriften dieser Satzung kénnen von der Gemeinde Waldbuttelbrunn unter
Voraussetzung des Art. 63 BayBO Abweichungen gewahrt werden, wenn das Ziel der
Satzung, das Ortsbild zu erhalten, nicht beeintrachtigt wird (gilt auch fur verfahrensfreie
Bauvorhaben).

§ 6 ORDNUNGSWIDRIGKEITEN

Wer dieser Satzung zuwiderhandelt, kann nach Art. 79, Abs. 1 Nr. 1 BayBO mit einer Geldbule
belegt werden. Die Héhe der GeldbulRe bestimmt sich nach den Umstanden des Einzelfalls.
Sie kann gem. Art. 79 Abs. 1 BayBO bis zu 500.000 Euro betragen.

§ 7 INKRAFTTRETEN

Diese Satzung tritt am Tag nach ihrer Bekanntmachung in Kraft. Gleichzeitig tritt die
Gestaltungssatzung vom 10.09.2018 auler Kraft.
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Waldbduttelbrunn, 11.05.2026

Sy

Sebastian Hansen
1. Burgermeister

ausgehangt am: 15.05. 2026
abgenommen am: 19.06.2026
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