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Erster Burgermeister Jurgen Reinhard er6ffnet um 19:00 Uhr die Sitzung des Bau- und
Umweltausschusses. Er begrif3t alle Anwesenden und stellt die ordnungsgemafe Ladung und
Beschlussfahigkeit des Bau- und Umweltausschusses fest und erkundigt sich nach Einwanden
gegen die Tagesordnung.

Die Niederschrift vom 21.09.21 wurde vollinhaltlich genehmigt (Abstimmungsergebnis: 8:0;
Stimmenthaltungen: 1).

OFFENTLICHE SITZUNG

[ TOP 1 Mitteilung iiber isolierte Befreiungen

Zur Kenntnis genommen

Mitteilung:
1. Errichtung eines Gartenzauns

FI.Nr. 11300/90, GroRwallstadter Str. 26, Niedernberg

2. Aufstellung eines Poolcontainers
FI.Nr. 5700/90, Marienbader Str. 5, Niedernberg

Anbau einer AuRentreppe mit Podest

e 2 FI.Nr. 5700/41, Ringstral3e 54, Niedernberg

Zur Kenntnis genommen

Mitteilung:
Das geplante Bauvorhaben liegt im Bereich des Bebauungsplans ,Nérdlich des Wasserturms®.

Der Antragsteller beabsichtigt den Anbau einer Stahl-Auf3entreppe mit Podest und die Errich-
tung eines Gewachshauses.

Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl (GRZ) gibt an, wieviel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter
Grundstticksflache zulassig sind. Die zulassige Grundflache ist der Anteil des Baugrundstlicks,
der von baulichen Anlagen uberdeckt werden darf. Im Bebauungsplan ,Noérdlich des Wasser-
turms" betragt die GRZ 0,4.

Die GRZ wird mit 0,39 eingehalten.

Baugrenze
Baugrenzen dirfen von Gebduden und Geb&udeteilen grundsatzlich nicht Uberschritten wer-
den.

Auf dem Grundstiick befinden sich zwei Baufenster. Das vordere Baufenster schlief3t unmittel-
bar an die Gebaudertickseite an. Die AulRentreppe soll errichtet werden um vom Dachgeschoss
direkt in den Garten zu gelangen. Es liegen sowohl die Aul3entreppe als auch das Podest mit
der gesamten Breite (1,00 m Podest, 3,50 m AuRentreppe) aulRerhalb der Baugrenze. Hierflr
wurde eine Befreiung von den Festsetzungen des Bebauungsplans beantragt.

Gewachshaus
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Weiterhin ist geplant ein Gewachshaus mit einer Flache 28,00 m? innerhalb des zweiten Bau-
fensters zu errichten. Fur dieses wird grundsatzlich weder eine Baugenehmigung noch eine
isolierte Befreiung von den Festsetzungen des Bebauungsplans benétigt. Grund hierflr ist,
dass das Gewachshaus einen Brutto-Rauminhalt von 75,00 m3 unterschreitet und damit verfah-
rensfrei im Sinne von Art. 57 Abs. 1 Nr. 1 Buchstabe a) BayBO ist. Ebenfalls werden alle weite-
ren Festsetzungen des Bebauungsplans eingehalten. Da die Plane fir das Gewachshaus im
Rahmen der Baugenehmigung fir die Aul3entreppe eingereicht wurden ist dieses jedoch als
Gesamtvorhaben zu prifen.

Nachbarbeteiligung
Die benachbarten Grundstiickseigentimer haben dem Bauvorhaben zugestimmit.

Bebauungsplan "Zwischen Romer- und Bietstrafl3e" 07.05, Bebauungs-

TOP 3 "
plananderung
TOP 3.1 Bebauungsplan "Zwischen Rémer- und Bietstra3e" 07.05, Bebauungs-
) planédnderung - Ergebnis der Offentlichen Auslegung
Beschluss:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Die Inhalte der Stellungnahme berihren den
Bebauungsplan nicht.

Abstimmungsergebnis: Ja:9 Nein: 0

Sachverhalt:
Im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung ging folgende Stellungnahme ein:

. ________________________________________________________________________________________________________________________________|
mit Mail vom 19.08.2021: ,zur o. g. Bebauungsplananderung nehmen wir wie folgt Stellung:

1. Wir sehen die Zielsetzung einer Wohnbauverdichtung im Zuge der Baulandverknappung
ein.

2. Wir geben allerdings zu bedenken, dass die Santesstral3e in dem geplanten Bereich der
Anderung in ihrer Breite nur einer EinbahnstraRe ohne Gehsteig entspricht. Ferner hat in
diesem Bereich eine deutliche Verdichtung der Bebauung bereits stattgefunden. Zu dem
urspriinglichen 6-Familienhaus Santesstr. 12 wurden 2 zuséatzliche Baugrundstiicke mit
2 Einfamilienhausern rtickwartig errichtet (Santesstr. 14 und 16). Zu dem geplanten
Wohnhaus-Baufenster lassen sich in der Auslage keine zugeordneten PKW-Stellplatze
erkennen. Sofern keine auf dem Grundstiick vorgesehen sind, wird dies zu einer weite-
ren Parkverdichtung auf der Bietstraf3e und Santesstral3e vor Wendehammer fiihren.
~Weitere Parkverdichtung“ deshalb, weil heute bereits die aus dem ehemaligen Gollas-
Anwesen hervorgegangenen Grundstiicke nicht alle zugehdrigen Fahrzeuge aufnehmen
konnen. Da die rickwartigen Grundstucke Santesstr. 14 und 16 keine Straf3enfront ha-
ben und der StralRenabschnitt vom Wendehammer Santesstr. bis Bietstral3e ebenfalls
keine Parkmoglichkeit bietet, werden relativ weit entfernte StralRenabschnitte mit nicht zu
den Anwesen gehdrenden Fahrzeugen belastet. Wir sind als Anlieger von diesem Um-
stand nicht direkt betroffen, méchten jedoch die Verwaltung auf diese infrastrukturelle
Besonderheit hinweisen.

3. Wir haben in der Vergangenheit leidvolle Erfahrungen machen muissen, dass unser
Eckgrundstiick Santesstr. 15 an der 90° Kurve wiederholt von breiten und schweren
LKW ricksichtslos tberfahren wurde und sowohl Anpflanzungen als auch Palisaden be-
schadigt wurden. Die Santesstral3e ist vom Wendhammer Richtung BietstrafRe fur LKW
von 2,5 m Breite nicht befahrbar! Wir wollen und wir werden diesen Zustand bei weiterer
Bebauung nicht mehr hinnehmen und fordern die Gemeinde auf, die 90° Kurve zwi-
schen dem Wendehammer und der Bietstral3e fir schweren LKW Verkehr durch eine
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entsprechende Beschilderung zu sperren. ,...“ Die Andienung der Baustelle fir das ge-
plante Wohnhaus kann ausschlie3lich von der Bietstral3e aus ohne Wendemdglichkeit
erfolgen, d. h. Vor- und Ruckwartsfahrt in der Andienung.

4. Da wir mit unserem Eckgrundstiick an der Santesstr. keinerlei Straf3enfront fur Parkge-
legenheit haben, muss bei einer Baustelleneinrichtung die Zufahrt zur Garage Santesstr.
15 ,...“ moglich bleiben, da sich hier 3 Parkplatze auf dem Grundstiick befinden.*

Abwégungsvorschlag der Planer FM und der Gemeindeverwaltung:

Zu 1) wird zur Kenntnis genommen.

Zu 2) Stellplatze bei Anderungen oder Neuerrichtung von baulichen Anlagen sind nach Stell-
platzsatzung auf dem eigenen Grundstiick nachzuweisen.

Zu 3) Dieser Sachverhalt ist nicht Inhalt des Bebauungsplans. Die Gemeindeverwaltung arbei-
tet derzeit unabh&ngig davon an einer Regelung um die Zufahrtsmoglichkeiten fiur LKW
zu beschranken.

Zu 4) Dieser Sachverhalt ist nicht Inhalt des Bebauungsplans. Zufahrten sind auch bei Bau-
vorhaben im Umfeld freizuhalten.

mit Mail vom 15.10.2021: ,wir sind als Hausverwaltung der Anlage Santesstral3e 12 in Niedern-
berg angehalten worden, zur o0.g. Bebauungsplanlananderung Stellung zu nehmen. Es beste-
hen seitens der Anwohner und Eigentiimer des von uns betreuten MFH erhebliche Bedenken
gegen eine, wie im Plan dargestellte, Grenzbebauung.

Insbesondere bestehen Bedenken Uber die Beeintrachtigung der vorhandenen Parkflachen so-
wie das ,Zumauern“ des Hofbereiches. Sicherlich ist es nicht Ublich, im landlichen Bereich sol-
che ,Hauserschluchten® zu errichten.

Daher regen wir an, dass eine Bebauung auf der Grenze dort nicht ermdglicht werden sollte,
wohingegen keine Einwande gegen eine generelle Bebauung bestehen.

Zustimmung der Eigentimer zu diesem Schreiben wird nachgereicht.”

Abwéagungsvorschlag der Planer FM und der Gemeindeverwaltung:

Der Bebauungsplan erméglicht eine Grenzbebauung ausschlie3lich zum Grundstiick Bietstrafl3e
Nr. 13 durch die Festsetzung von Baulinien. Dies wurde mit dem Eigentimer des Grundstticks
abgestimmt. Eine weitere Grenzbebauung ist im Bebauungsplan nicht vorgesehen. Zu den
Nachbargrundstiicken BietstraRe 9 und SantesstralRe 12 wurden Baugrenzen dargestellt, daher
sind die Abstandsflachen nach BayBO einzuhalten. An den Grundstiicksgrenzen sind also nur
die nach BayBO sowieso zulassigen Bauten zul&ssig.

Die Gefahr der Errichtung von ,Hauserschluchten besteht nicht.

Bebauungsplan "Zwischen Romer- und Bietstrafl3e" 07.05, Bebauungs-

Lol e planédnderung - Ergebnis der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange

Beschluss:
Der Bau- und Umweltausschuss nimmt die Hinweise zur Kenntnis. Die textlichen Festsetzungen
werden entsprechend der im Sachverhalt dargestellten Empfehlungen erganzt.

Abstimmungsergebnis: Ja:9 Nein: 0
Sachverhalt:
Im Rahmen der Behdrdenbeteiligung nach 8§ 4 Abs. 2 BauGB wurden folgende Behorden und

sonstige von der Planung beriihrten Trager 6ffentlicher Belange beteiligt:

01. Landratsamt Miltenberg - Bauplanung- und Bauordnungsrecht
02. Landratsamt Miltenberg - Untere Naturschutzbehérde
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03. Landratsamt Miltenberg - Immissionsschutz

04. Landratsamt Miltenberg - Bodenschutz

05. Landratsamt Miltenberg - Untere Wasserrechtsbehérde
06. Landratsamt Miltenberg - Denkmalschutz

07. Landratsamt Miltenberg - Brand- und Katastrophenschutz
08. Landratsamt Miltenberg - Gesundheitsamt

Der Planung zugestimmt bzw. nur Hinweise vorgebracht, die erst bei der konkreten Objektpla-
nung zu beachten sind, haben:

01. Landratsamt Miltenberg - Immissionsschutz

02. Landratsamt Miltenberg - Brand- und Katastrophenschutz

03. Landratsamt Miltenberg - Gesundheitsamt

Stellungnahmen, die zu behandeln sind, haben vorgebracht:

01.A) Landratsamt Miltenberg - Bauplanungs- und Bauordnungsrecht
Stellungnahme vom 27.09.2021, eingegangen am 04.10.2021

Aus bauleitplanerischer und bauordnungsrechtlicher Sicht besteht Einverstandnis mit der Ande-
rung des Bebauungsplans sofern noch Folgendes beachtet wird:

Rechtsgrundlagen

Bei der Auflistung der Rechtsgrundlagen wird darauf hingewiesen, dass das Baugesetzbuch
(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt
durch Art. 9 des Gesetzes vom 10. September 2021 (BGBI S. 4147) geandert wurde.
Bebauungsplan auf einer einheitlichen Grundlage erstellen

Der Bebauungsplanentwurf wurde als Heftung mit den Festsetzungen sowie den Verfahrens-
vermerken vorgelegt. Wir weisen darauf hin, dass der Bebauungsplan auf einer einheitlichen
Grundlage ausgefertigt werden muss.

Erforderlichkeit der Bauleitplanung

Grundsatzlich wird eine stadtebauliche Erforderlichkeit der Anderung des Bebauungsplanes
nicht in Frage gestellt. Das Prinzip ,Innenentwicklung vor AuRenentwicklung“ wird hier umge-
setzt. Wir bitten dennoch die Begriindung zu Uberarbeiten und kurz auf die wesentlichen Aspek-
te der stadtebaulichen Erforderlichkeit einzugehen.

Berichtigung des Flachennutzungsplanes

Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB kann ein Bebauungsplan, der von den Darstellungen des
Flachennutzungsplanes abweicht, auch aufgestellt, geandert oder erganzt werden, bevor der
Flachennutzungsplan geéndert bzw. ergénzt ist. Der Flachennutzungsplan ist im Wege der Be-
richtigung anzupassen.

Bereits in der Begriindung zum Anderungsverfahren des Bebauungsplanes nach § 13a BauGB,
ist daher die sich ergebende Anderung des Flachennutzungsplanes sachlich vollstandig abzu-
handeln. Die sich aus dem Verfahren nach § 13a BauGB ergebende Anderung des Flachennut-
zungsplanes ist zeichnerisch als Ausschnitt ,Vorher® — ;Nachher* komplett darzustellen und kurz
zu begrunden.

AnschlieRend ist bei der Bekanntmachung der Bebauungsplananderung zugleich auch die An-
derung des Flachennutzungsplanes im Wege der Berichtigung bekannt zu machen. Die der
Begrindung zur Bebauungsplan&dnderung entnommene — ausgefertigte! - Planzeichnung der
geéanderten Teilflache des Flachennutzungsplanes ist in gleicher Weise zur Einsichtnahme be-
reitzuhalten wie alle bisherigen Flachennutzungsplananderungen.

Der Begrundung ist zu entnehmen, dass der Flachennutzungsplan berichtigt werden soll. Die
entsprechende ,Vorher — Nachher® — Darstellung in der Begriindung fehlt jedoch. Auch ist kein
entsprechender Plan den Unterlagen beigeflgt.

Die Unterlagen sind entsprechend zu erganzen.

Sitzung des Bau- und Umweltausschusses vom 19.10.2021 Seite 6 von 15



Baufenster
Es wird empfohlen, die im planerischen Teil eingezeichneten Baufenster an den Grundsticks-
grenzen, an welche nicht angebaut werden darf, um 3,00 m zurtickzusetzen.

Einfriedungen
Der Begrundung ist zu entnehmen, dass die Festsetzung zur H6he der Einfriedung beibehalten

wird. Die Festsetzungen zur Ausfuhrung der Einfriedungen (seitlich und rickwartig als Ma-
schendrahtzaun, Befestigung an Stahlrohrpfosten etc.) sollte angepasst werden, da diese nicht
mehr zeitgemalf sind.

Fehlerteufel

Auf Seite 3 der Begriindung hat sich der Fehlerteufel eingeschlichen:

,Das 766 m2 grol3e Flurstiick FI.Nr. 5930 wurde zwischenzeitlich geteilt in die Parzellen 5930
neu (538 m2) und 5930/1 (228 m2).*

Beschlussempfehlung

Den Anregungen wird teilweise gefolgt, die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Rechtsgrundlagen

Die textlichen Festsetzungen wurden im Bereich der Rechtsgrundlagen an die aktuellen Vorga-
ben angepasst.

Bebauungsplan auf einer einheitlichen Grundlage erstellen

Die Planzeichnung und die textlichen Festsetzungen werden als ein Gesamtplan zusammen
dargestellt.

Erforderlichkeit der Bauleitplanung

Die Erforderlichkeit der Bauleitplanung ist in der Begrindung mit der Schaffung eines zusatzli-
chen Bauplatzes innerhalb eines erschlossenen Baugebiets und damit einer Nachverdichtung
im Innenbereich ausreichend dargestellt.

Berichtigung des Fldchennutzungsplanes

Die Unterlagen zur Berichtigung des Flachennutzungsplanes wurden erstellt, die Inhalte wurden
in der Begriindung erganzt.

Baufenster

Das Abriicken der Baugrenzen ist bei Festsetzung der offenen Bauweise sowie Anwendung der
Abstandsflachenregelung nach BayBO nicht erforderlich.

Einfriedungen

In den textlichen Festsetzungen wird ergéanzt, dass Einfriedungen zur Straf3e unzulassig sind
und zur Seite sowie zur rickwartigen Grenze Einfriedungen mit einer Héhe von max. 2,00m
gem. BayBO zugelassen werden. Die Begriindung wird entsprechend angepasst.

Fehlerteufel

Die Angabe wird korrigiert.

02.B) Landratsamt Miltenberg — Natur- und Landschaftsschutz
Stellungnahme vom 27.09.2021, eingegangen am 04.10.2021

Laut der Begriindung zur Anderung des Bebauungsplans sind auf dem Grundstiick, das aktuell
bebaut werden soll, weder Bd&ume noch Straucher vorhanden.

Dies trifft jedoch nicht zu. Zudem befindet sich auf besagtem Grundstiick ein Gebaude, wel-
ches fur den Neubau des geplanten Wohnhauses abzubrechen wére. Des Weiteren wird be-
zuglich Eingriffen in Geholzbestande auf den Grundplan verwiesen, dieser enthalt jedoch keine
Festsetzungen hinsichtlich des Artenschutzes bzw. Eingriffen in Geholzbestande.

Maflinahmen zum Artenschutz bei der Betroffenheit von nach Anhang IV der FFH- Richtlinie und
nach Vogelschutzrichtlinie geschitzten Arten, sind daher in die textlichen Festsetzungen des
Bebauungsplans zu tbernehmen. Dies bezieht sich zum einen auf Eingriffe in Gehoélzbestande
und zum anderen auf den Abbruch des bestehenden Gebaudes.
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Der geplanten Anderung des Bebauungsplanes wird daher aus naturschutzrechtlicher Sicht
unter folgenden Auflagen die Zustimmung erteilt:

Artenschutz
1. Eingriffe in Geholzbestande — d. h. Fall- und Rodungsarbeiten — sind nicht in der Zeit
vom 01.03. bis 30.09. zulassig (8§ 39 Abs.5 BNatSchG). Vor Beginn der Fallarbeiten sind
die zu fallenden Baume durch eine fachkundige Person auf ein Vorhandensein von HOh-
len oder Spalten (Biotopbaum) zu priifen. Bei bestatigtem Vorkommen ist vor Maf3nah-
menbeginn die UNB zu kontaktieren und das weitere Vorgehen abzustimmen.

2. Vor Abbruch oder Umbau von Gebauden sind diese durch eine fachkundige Person auf
ein Vorkommen europarechtlich geschitzter Vogelarten, Arten des Anhangs IV der FFH-
Richtlinie und dessen gesetzlich geschiitzten Lebensstatten hin zu kontrollieren (u.a.
Gebéaudebriter, Fledermause, Hornissen). Bei bestatigtem Vorkommen ist vor Mal3-
nahmenbeginn die Untere Naturschutzbehdrde zu kontaktieren und das weitere Vorge-
hen abzustimmen.

Beschlussempfehlung

Den Anregungen wird gefolgt.

Artenschutz

Die textlichen Festsetzungen wurden entsprechend der Vorgabe erganzt. Die Begrindung wird
angepasst.

02.D) Landratsamt Miltenberg - Bodenschutz
Stellungnahme vom 27.09.2021, eingegangen am 04.10.2021

Im Geltungsbereich der Anderung Nr. 07.05 des Bebauungsplans ,Zwischen Rémer- und Biet-
stral’e“ der Gemeinde Niedernberg liegen die Grundstiicke mit den FI. Nrn. 5930/1 und 5932/18
der Gemarkung Niedernberg. Die v. g. Grundstiicke sind nicht im bayerischen Altlastenkataster
nach Art. 3 des Bayerischen Bodenschutzgesetzes (BayBodSchG) als Altlast oder schadliche
Bodenveranderung verzeichnet. Auch darlber hinaus liegen uns keine Informationen vor, dass
sich auf den besagten Grundstlicken eine Altlast oder eine schadliche Bodenverénderung be-
findet.

Aus bodenschutzrechtlicher Sicht besteht gegen die Anderung Nr. 07.05 des Bebauungsplans
»Zwischen Rdmer- und Bietstral’e® in Niedernberg somit keine Bedenken.

Wir weisen allerdings daraufhin, dass Boden ein besonders schiitzenswertes Gut darstellt und
mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden soll. Um Uberfliissige Erd-
massenbewegungen zu vermeiden, ist daher bei der Planung kinftiger Bauvorhaben eine An-
passung an den Gelandeverlauf anzuraten. Mutterboden ist grundsatzlich auszuheben und in
nutzbarem Zustand zu erhalten. Anfallender, nicht kontaminierter, Bodenaushub sollte vorran-
gig wieder an dem Ort, an dem er ausgehoben wurde, fur Bauzwecke wiederverwendet werden.
Ist eine Wiederverwendung innerhalb des Bauvorhabens nicht mdglich, ist bestmdoglich eine
ordnungsgemalle und schadlose Verwertung des Bodenaushubs in ortlicher Nahe anzustreben.

Hinweis:

Die Informationen im Altlastenkataster nach Art. 3 BayBodSchG geben nur den momentan er-
fassten Datenbestand wieder, der nicht den aktuellen Verhéaltnissen auf dem Grundstiick ent-
sprechen muss. Gegebenenfalls muss ein Verantwortlicher nach Bodenschutzrecht (insbeson-
dere Eigentimer) eine entsprechende Uberpriifung (Recherche bzw. Untersuchung) selbst ver-
anlassen. Sollten sich dabei, entgegen unseren bisherigen Erkenntnissen, konkrete Anhalts-
punkte fur das Vorliegen von Altlasten oder schadlichen Bodenveranderungen ergeben, dann
ist der Verantwortliche nach Art. 1 BayBodSchG verpflichtet, die Untere Bodenschutzbehdrde
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im Landratsamt Miltenberg unverziglich tber diesen Sachverhalt zu informieren und ihr die
diesbezlglich vorhandenen Unterlagen vorzulegen.

Beschlussempfehlung

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind keine Baumalnahmen mit wesentlichen Aus-
hubarbeiten oder Bodenbewegungen vorgesehen. Hinweise zum Umgang mit belasteten Boden
werden unter Hinweise in den textlichen Festsetzungen erganzt.

02.E) Landratsamt Miltenberg - Wasserschutz
Stellungnahme vom 27.09.2021, eingegangen am 04.10.2021

Wasserrechtliche Tatbestande sind aufgrund der vorgelegten Planunterlagen nicht ersichtlich.
In fachlicher Sicht ist die Stellungnahme des Wasserwirtschaftsamtes Aschaffenburg einzuho-
len und zu bericksichtigen.

Beschlussempfehlung

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Durch die Anderung des Bebauungsplanes wird ein weiterer Bauplatz im einer bereits im We-
sentlichen bebauten Ortslage geschaffen. Wasserrechtliche Berthrungspunkte sind nicht zu
erwarten. Von der Beteiligung des Wasserwirtschaftsamtes wurde daher abgesehen.

02.F) Landratsamt Miltenberg - Denkmalschutz
Stellungnahme vom 27.09.2021, eingegangen am 04.10.2021

Aus denkmalschutzrechtlicher Sicht besteht mit dem Vorhaben Einverstandnis. In fachlicher
Hinsicht bitten wir die Stellungnahme des Bayerischen Landesamtes fiir Denkmalpflege einzu-
holen und zu berlcksichtigen.

Beschlussempfehlung

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Im direkten Umfeld des Planungsgebiets befinden sich weder Baudenkmaéler noch kartierte Bo-
dendenkméler. Durch die Anderung des Bebauungsplanes wird ein weiterer Bauplatz im einer
bereits im Wesentlichen bebauten Ortslage geschaffen.

Auf die zusatzliche Beteiligung des Bayerischen Landesamtes flir Denkmalpflege wurde daher
verzichtet.

Bebauungsplan "Zwischen Rémer- und Bietstral3e" 07.05, Bebauungs-

[elP i plananderung - Beschluss zur Satzung

Beschluss:

Der Bau- und Umweltausschuss der Gemeinde Niedernberg beschliel3t die Bebauungsplanan-
derung ,Zwischen Rémer- und Bietstra3e* Nr. 07.05, ausgearbeitet von den PlanerFM, und die
dazugehtrige Begrindung, beide in der Fassung vom 18.10.2021, als Satzung.

Abstimmungsergebnis: Ja:9 Nein: 0
Sachverhalt:

Der Gemeinderat der Gemeinde Niedernberg hat in seiner Sitzung am 27.04.2021 den Aufstel-
lungsbeschluss fiir die Anderung des Bebauungsplans ,Zwischen Rémer- und Bietstrae* unter

Sitzung des Bau- und Umweltausschusses vom 19.10.2021 Seite 9 von 15



der Nr. 07.05 im beschleunigten Verfahren gefasst. Durch die Anderung soll im Bereich der
Flurnummern 5930/1 und 5932/19 eine zusatzliche Bebauung ermoglicht werden.

Der Aufstellungsbeschluss fur die Anderung des Bebauungsplans wurde im Amtsblatt vom
07.05.2021 bekannt gemacht. Im beschleunigten Verfahren ist keine friihzeitige Beteiligung von
No6ten. Dennoch wurde in der Bekanntmachung darauf hingewiesen, dass Gelegenheit besteht
sich zur Planung zu &uf3ern.

In Sitzung des Bau- und Umweltausschusses vom 27.07.2021 wurde der Billigungs- und Ausle-
gungsbeschluss gefasst.

Die offentliche Auslegung wurde im Amtsblatt vom 20.08.2021 bekanntgemacht. Blrger und
Behdrden hatten in der Zeit vom 30.08.2021 bis einschlief3lich 30.09.2021 Gelegenheit die Un-
terlagen einzusehen und Stellungnahmen abzugeben.

Die eingegangenen Hinweise wurden in heutiger Sitzung behandelt und entsprechend der Ab-
wagung mit in den Bebauungsplan aufgenommen.

Die Verwaltung empfiehlt dem Gremium, die Bebauungsplananderung ,Zwischen Rémer- und
Bietstrae“ Nr. 07.05 als Satzung zu beschlielRen.

| TOP 4 Bebauungsplan "Nordwestlicher Ortsrand" 05.34, Bebauungsplananderung |

Bebauungsplan "Nordwestlicher Ortsrand" 05.34, Bebauungsplanénderung -

TOP 4.1 Ergebnis der Offentlichen Auslegung

Zur Kenntnis genommen

Mitteilung:
Im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung ging keine Stellungnahme von Birgern ein.

Bebauungsplan "Nordwestlicher Ortsrand" 05.34, Bebauungsplanénderung -

UOLP ax Ergebnis der Beteiligung der Trager dffentlicher Belange

Beschluss:
Der Bau- und Umweltausschuss nimmt die Hinweise zur Kenntnis. Die textlichen Festsetzungen
werden entsprechend der im Sachverhalt dargestellten Empfehlungen erganzt.

Abstimmungsergebnis: Ja:9 Nein: 0

Sachverhalt:
Im Rahmen der Behdrdenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB wurden folgende Behérden und
sonstige von der Planung beriihrten Trager offentlicher Belange beteiligt:

01. Landratsamt Miltenberg - Bauplanung- und Bauordnungsrecht
02. Landratsamt Miltenberg - Untere Naturschutzbehérde

03. Landratsamt Miltenberg - Immissionsschutz

04. Landratsamt Miltenberg - Bodenschutz

05. Landratsamt Miltenberg - Untere Wasserrechtsbehérde

06. Landratsamt Miltenberg - Denkmalschutz

07. Landratsamt Miltenberg - Brand- und Katastrophenschutz

08. Landratsamt Miltenberg - Gesundheitsamt

Der Planung zugestimmt bzw. nur Hinweise vorgebracht, die erst bei der konkreten Objektpla-
nung zu beachten sind, haben:

01. Landratsamt Miltenberg - Immissionsschutz

02. Landratsamt Miltenberg - Brand- und Katastrophenschutz

03. Landratsamt Miltenberg - Gesundheitsamt

Stellungnahmen, die zu behandeln sind, haben vorgebracht:
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01.A) Landratsamt Miltenberg - Bauplanungs- und Bauordnungsrecht
Stellungnahme vom 23.09.2021

Aus bauleitplanerischer und bauordnungsrechtlicher Sicht besteht Einverstandnis mit der Pla-
nung, sofern noch Folgendes beachtet wird:

Rechtsgrundlagen

Bei der Auflistung der Rechtsgrundlagen wird darauf hingewiesen, dass das Baugesetzbuch
(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zu-
letzt durch Art. 9 des Gesetzes vom 10. September 2021 (BGBI. | S. 4147) geandert wurde.

Bebauungsplan auf einer einheitlichen Grundlage erstellen

Der Bebauungsplanentwurf wurde als Heftung mit den Festsetzungen sowie den Verfahrens-
vermerken vorgelegt. Wir weisen darauf hin, dass der Bebauungsplan auf einer einheitlichen
Grundlage ausgefertigt werden muss.

Erforderlichkeit der Bauleitplanung

Grundsatzlich wird eine stadtebauliche Erforderlichkeit der Anderung des Bebauungsplanes
nicht in Frage gestellt. Das Prinzip ,Innenentwicklung vor AuRenentwicklung® wird hier umge-
setzt. Wir bitten dennoch die Begriindung zu Uberarbeiten und kurz auf die wesentlichen Aspek-
te der stadtebaulichen Erforderlichkeit einzugehen.

Abstandsflachen

Gem. Art. 6 Abs. 5 Satz 2 BayBO kann durch stadtebauliche Satzung oder eine Satzung nach
Art. 81 BayBO ein abweichendes Mal3 der Tiefe der Abstandsflache zugelassen oder vorge-
schrieben werden. Grundsatzlich ist es also mdglich, abweichende Regelungen im Bebauungs-
plan zu treffen.

In der Begriindung wird auf Seite 8, ,Ziff. 6.7 Abstandsflachen® ausgefiihrt, dass das Abstands-
flachenrecht, wie es bis zum 31. Januar 2021 gegolten hat, ibernommen werden soll, da es
sich um eine Bauleitplandnderung innerhalb eines gewachsenen Gebietes handele.”

Tatséchlich fuhrt eine Regelung beziiglich der Berechnung von Abstandsflachen im Bebau-
ungsplan zu (unndétigen) Problemen. Zur Festsetzung von abweichenden Abstandsflachen soll-
ten die Abstandsflachen vermal3t werden.

Grenzabstand nordliche Baugrenze
Die ndrdliche Baugrenze hat einen Grenzabstand von 6,0 m. Dieser Abstand fuhrt zu einer ge-
ringen Ausnutzung der hinteren Grundstiicke.

Grenzbebauung

Fur das Grundstiick FI.Nr. 6179 wird eine einseitige zwingende Grenzbebauung festgesetzt.

In Ziff. 6.3.2 der Begriindung wird ausgefiihrt, dass auf diesem Grundstiick die Umnutzung zu
Wohnzwecken mit Erhéhung der Grenzfassade auf max. 4,50 m zugelassen werden soll. Diese
Form der Bebauung soll durch die Festsetzung der einseitigen zwingenden Grenzbebauung
ermaoglicht werden.

Wandhdhe
Der untere Bezugspunkt fir die Wandhdhe im WA2 kdnnte zu Problemen fiihren, da dieser Be-
reich nicht an der StralRenbegrenzungslinie liegt.”

Beschlussempfehlung

Den Anregungen wird teilweise gefolgt, die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Rechtsgrundlagen

Sitzung des Bau- und Umweltausschusses vom 19.10.2021 Seite 11 von 15



Die textlichen Festsetzungen werden im Bereich der Rechtsgrundlagen an die aktuellen Vorga-
ben angepasst.

Bebauungsplan auf einer einheitlichen Grundlage erstellen

Die Planzeichnung und die textlichen Festsetzungen werden als ein Gesamtplan zusammen
dargestellt.

Erforderlichkeit der Bauleitplanung

Die Erforderlichkeit der Bauleitplanung ist in der Begriindung ausreichend dargestellt. Hier wird
dargelegt, dass der Bebauungsplan aufgestellt wird, um eine vertragliche Nachverdichtung in-
nerhalb eines erschlossenen und im wesentlichen bebauten Baugebiets zu ermdglichen. Dass
es sich um eine Entwicklung im Innenbereich handelt und daher o.g. Prinzip ,Innenentwicklung
vor Aulenentwicklung“ umgesetzt wird, geht aus der Begriundung hervor. Eine Erganzung der
Begrindung wird fur nicht erforderlich gehalten.

Abstandsflachen

Die Abstimmung mit den Eigentimern zur Bebauung der riickwartigen Grundstiickbereiche er-
folgte auf Basis der in den textlichen Festsetzungen festgelegten Abstandsflachenregelungen.
Da keine konkreten Planungen vorliegen, ist die Vorgabe von vermafdten Abstandsflachen im
Bebauungsplan hier nicht zielfiihrend.

Grenzabstand nordliche Baugrenze

Dieser Abstand wurde bewusst zum Schutz der benachbarten Grundstiicke aufgenommen. Au-
Rerdem ermdglicht dieser Abstand, der Uber die erforderliche Abstandsflache hinausgeht, eine
dichtere Begrinung der riickwartigen Hofbereiche und dient dem Schutz nachbarlicher Belan-
ge.

Grenzbebauung

Die Stellungnahme enthalt nur die Darstellung der Planung — eine Fragestellung ist nicht enthal-
ten. Der Sachverhalt wurde am 18.10.2021 durch telefonische Nachfrage geklart. Eine Ande-
rung oder Erganzung ist nicht erforderlich. Die Planungsabsicht ist hinreichend in der Begrin-
dung unter Punkt 6.3.2 beschrieben.

Wandhdhe

Der Bezugspunkt fiir das WA 2 wird geandert zu: das natirliche Gelande.

Die textlichen Festsetzungen werden entsprechend erganzt.

02.B) Landratsamt Miltenberg — Natur- und Landschaftsschutz
Stellungnahme vom 23.09.2021

Aus naturschutzrechtlicher Hinsicht sind folgende konkretisierten textliche Festsetzungen be-
zlglich des Artenschutzes in den Bebauungsplan ,Nordwestlicher Ortsrand® zu Gbernehmen:

- Eingriffe in Geholzbestande — d. h. Fall- und Rodungsarbeiten — sind nicht in der Zeit
vom 01.03. bis 30.09. zuldssig (8 39 Abs.5 BNatSchG). Vor Beginn der Fallarbeiten sind
die zu fallenden Baume durch eine fachkundige Person auf ein Vorhandensein von Hoh-
len oder Spalten (Biotopbaum) zu prifen. Bei bestatigtem Vorkommen ist vor Mal3nah-
menbeginn die uNB zu kontaktieren und das weitere Vorgehen abzustimmen.

- Vor Abbruch oder Umbau von Gebauden sind diese durch eine fachkundige Person auf
ein Vorkommen europarechtlich geschutzter Vogelarten, Arten des Anhangs IV der FFH-
Richtlinie und dessen gesetzlich geschitzten Lebensstatten hin zu kontrollieren (u.a.
Gebéaudebriter, Fledermause, Hornissen). Bei bestatigtem Vorkommen ist vor Mal3-
nahmenbeginn die uNB zu kontaktieren und das weitere Vorgehen abzustimmen.

Beschlussempfehlung

Den Anregungen wird gefolgt.
Die textlichen Festsetzungen werden entsprechend der Vorgabe ergénzt. Die bereits enthalte-
nen Hinweise zum Artenschutz entfallen.

02.B) Landratsamt Miltenberg — Bodenschutz
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Stellungnahme vom 23.09.2021

Im Geltungsbereich der Anderung Nr. 5.34 des Bebauungsplans ,Nordwestlicher Ortsrand“ der
Gemeinde Niedernberg liegen die Grundstiicke mit den FI. Nrn. 6178, 6179, 6180, 6181 und
6182 der Gemarkung Niedernberg. Die v. g. Grundstiicke sind nicht im bayerischen Altlastenka-
taster nach Art. 3 des Bayerischen Bodenschutzgesetzes (BayBodSchG) als Altlast oder schad-
liche Bodenveranderung verzeichnet. Auch daruber hinaus liegen uns keine Informationen vor,
dass sich auf den besagten Grundstticken eine Altlast oder eine schadliche Bodenveranderung
befindet.

Aus bodenschutzrechtlicher Sicht besteht gegen die Anderung Nr. 5.34 des Bebauungsplans
.Nordwestlicher Ortsrand“ in Niedernberg somit keine Bedenken.

Wir weisen allerdings daraufhin, dass Boden ein besonders schitzenswertes Gut darstellt und
mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden soll. Um Uberflissige Erd-
massenbewegungen zu vermeiden, ist daher bei der Planung kinftiger Bauvorhaben eine An-
passung an den Gelandeverlauf anzuraten. Mutterboden ist grundsatzlich auszuheben und in
nutzbarem Zustand zu erhalten. Anfallender, nicht kontaminierter, Bodenaushub sollte vorran-
gig wieder an dem Ort, an dem er ausgehoben wurde, fir Bauzwecke wiederverwendet werden.
Ist eine Wiederverwendung innerhalb des Bauvorhabens nicht mdglich, ist bestmdoglich eine
ordnungsgemale und schadlose Verwertung des Bodenaushubs in ortlicher Nahe anzustreben.

Hinweis:

Die Informationen im Altlastenkataster nach Art. 3 BayBodSchG geben nur den momentan er-
fassten Datenbestand wieder, der nicht den aktuellen Verhaltnissen auf dem Grundstiick ent-
sprechen muss. Gegebenenfalls muss ein Verantwortlicher nach Bodenschutzrecht (insbeson-
dere Eigentimer) eine entsprechende Uberpriifung (Recherche bzw. Untersuchung) selbst ver-
anlassen. Sollten sich dabei, entgegen unseren bisherigen Erkenntnissen, konkrete Anhalts-
punkte fir das Vorliegen von Altlasten oder schadlichen Bodenverdanderungen ergeben, dann
ist der Verantwortliche nach Art. 1 BayBodSchG verpflichtet, die Untere Bodenschutzbehoérde
im Landratsamt Miltenberg unverziglich Uber diesen Sachverhalt zu informieren und ihr die
diesbezlglich vorhandenen Unterlagen vorzulegen.

Beschlussempfehlung

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind keine Baumaflnahmen mit wesentlichen Aus-
hubarbeiten oder Bodenbewegungen vorgesehen. Hinweise zum Umgang mit belasteten Boden
sind in den Hinweisen bereits aufgefiihrt.

02.B) Landratsamt Miltenberg — Wasserschutz
Stellungnahme vom 23.09.2021

Wasserrechtliche Tatbestande sind aufgrund der vorgelegten Planunterlagen nicht ersichtlich.
In fachlicher Sicht ist die Stellungnahme des Wasserwirtschaftsamtes Aschaffenburg einzuho-
len und zu bericksichtigen.

Beschlussempfehlung

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Die Anderung des Bebauungsplanes erméglicht die Bebauung bereits erschlossener Grundstii-

cke in 2. Reihe. Wasserrechtliche Beruhrungspunkte sind nicht zu erwarten. Von der Beteili-
gung des Wasserwirtschaftsamtes wurde daher abgesehen.
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02.B) Landratsamt Miltenberg — Denkmalschutz
Stellungnahme vom 23.09.2021

Aus denkmalschutzrechtlicher Sicht besteht mit dem Vorhaben Einverstandnis. In fachlicher
Hinsicht bitten wir die Stellungnahme des Bayerischen Landesamtes fiir Denkmalpflege einzu-
holen und zu berticksichtigen.

Beschlussempfehlung

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Im Umfeld des Planungsgebiets befinden sich weder Baudenkmaéler noch kartierte Boden-
denkmaler. In den textlichen Festsetzungen ist ein Hinweis zum Umgang mit Bodendenkmal-
funden enthalten.

Auf die zuséatzliche Beteiligung des Bayerischen Landesamtes fur Denkmalpflege wurde daher
verzichtet.

Bebauungsplan "Nordwestlicher Ortsrand" 05.34, Bebauungsplananderung -

LeIP &5 Beschluss zur Satzung

Beschluss:

Der Bau- und Umweltausschuss der Gemeinde Niedernberg beschliel3t die Bebauungsplanén-
derung ,Nordwestlicher Ortsrand“ Nr. 05.34, ausgearbeitet von den PlanerFM, und die dazuge-
hdrige Begriindung, beide in der Fassung vom 18.10.2021, als Satzung.

Abstimmungsergebnis: Ja:9 Nein: 0

Sachverhalt:

Der Bau- und Umweltausschuss der Gemeinde Niedernberg beschliel3t die Bebauungsplanén-
derung ,Nordwestlicher Ortsrand“ Nr. 05.34, ausgearbeitet von den PlanerFM, und die dazuge-
hdrige Begriindung, beide in der Fassung vom 18.10.2021, als Satzung.

Der Gemeinderat der Gemeinde Niedernberg hat in seiner Sitzung am 30.06.2020 den Aufstel-
lungsbeschluss fiir die Anderung des Bebauungsplans ,Nordwestlicher Ortsrand“ unter der Nr.
05.34 im beschleunigten Verfahren gefasst. Durch die Anderung soll im Bereich der Flurnum-
mern 6178 bis 6182 eine zusatzliche Bebauung ermoglicht werden.

Der Aufstellungsbeschluss fiir die Anderung des Bebauungsplans wurde im Amtsblatt vom
28.08.2020 bekannt gemacht. Im beschleunigten Verfahren ist keine frilhzeitige Beteiligung von
No6ten. Dennoch wurde in der Bekanntmachung darauf hingewiesen, dass Gelegenheit besteht
sich zur Planung zu auf3ern.

In Sitzung des Bau- und Umweltausschusses vom 27.07.2021 wurde der Billigungs- und Ausle-
gungsbeschluss gefasst.

Die offentliche Auslegung wurde im Amtsblatt vom 20.08.2021 bekanntgemacht. Birger und
Behdrden hatten in der Zeit vom 30.08.2021 bis einschlief3lich 30.09.2021 Gelegenheit die Un-
terlagen einzusehen und Stellungnahmen abzugeben.

Die eingegangenen Hinweise wurden in heutiger Sitzung behandelt und entsprechend der Ab-
wagung mit in den Bebauungsplan aufgenommen.

Die Verwaltung empfiehlt dem Gremium, die Bebauungsplandnderung ,Nordwestlicher Orts-
rand“ Nr. 05.34 als Satzung zu beschliel3en.

| TOP 5 Informationen des ersten Blrgermeisters |

Birgermeister Jurgen Reinhard informiert tber

- die geplante Offentlichkeitsbeteiligung zum Thema Kulturweg am 15.11.2021 und

- einen vorliegenden Bauantrag fir eine Garage am Honisch Beach fiir die Unterbringung
eines Rettungsbootes der Wasserwacht.
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Jirgen Reinhard Maike Jakob
Erster Blrgermeister Schriftfihrerin
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