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Dieser Plan enthalt Festsetzungen nach

§ 9 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. No-
vember 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 20. Juli
2022 (BGBI. I S. 1353),

der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.
November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Baulandmobilisie-
rungsgesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI | S. 1802),

der Bayerischen Bauordnung (BayBO) vom 14. August 2007, zuletzt geandert durch § 4
des Gesetzes vom 25. Mai 2021 (GVBI. S. 286) und

der Planzeichenverordnung (PlanZV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
die zuletzt durch Art. 3 des Baulandmobilisierungsgesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI | S.
1802) geandert worden ist.

Planungs- und bauordnungsrechtliche Festsetzungen

MaR der baulichen Nutzung
(§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi. V.m. § 16 Abs. 2 Nr. 1 - 3 BauNVO)

Zahl der Vollgeschosse
Die Zahl der Vollgeschosse entfallt.

Wandhdhen
(§ 16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO i. V. m. § 18 Abs. 1 BauNVO)

Die zulassige Wandhohe wird durch Angabe im Plan festgesetzt.
Fir Garagen und Nebenanlagen betragt die max. Wandhoéhe 3,0 m.

Die Wandhohe ist der aufiere Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut, der obere
Abschluss der Wand oder einer Brustung.

Der Bezugspunkt ist Oberkante natlrliches Gelande. Er ist mittig vor dem Gebaude
anzusetzen.

Grundflachenzahl (§ 19 BauNVO)
Die Grundflachenzahl wird mit 0,6 festgesetzt.

Bauweise
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 Abs. 1 und 3 BauNVO)

Baugrenze
Verfahrensfreie Bauvorhaben bis 12 m? Grundflache und einer Wandhohe von

maximal 3,0 m sowie Stellplatze, Zufahrten und Wege sind auch aullerhalb der
Baugrenzen zulassig.

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fir MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 1a und Abs. 6 BauGB i.V.m. Art. 7 BayBO)
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Nicht Uberbaute Grundsticksflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB i.V.m. Art. 7 BayBO)

Nicht Uberbaute Grundstucksflachen sind gartnerisch zu gestalten, zu unterhalten und zu
pflegen. Nadelgeholze sind nur zu einem Anteil von 10 % und nicht fir Eingrinungen
entlang der Grundstucksgrenze zulassig.

Auf dem Grundstlck ist ein standortgerechter hochstammiger Laub- oder Obstbaum zu
pflanzen und zu unterhalten. Bestehende Baume kdnnen angerechnet werden.

Kies-, Schotter- und ahnliche Materialschiattungen ggf. in Kombination mit darunter-
liegenden wasserdichten und nicht durchwurzelbaren Folien hierfur sind unzulassig.

Versickerung (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB i.V.m. Art. 7 BayBO)

Stellplatze, Zufahrten, Wege, Hofflachen und Terrassen sind entweder versickerungsfahig
auszubauen oder so zu befestigen, dass eine seitliche Versickerung uber die belebte
Bodenzone gewahrleistet ist.

Ein Anschluss dieser Flachen an den Mischwasserkanal ist nicht zulassig.

Artenschutz

Gehdlzruckschnitte und -beseitigungen

Gehdlzruckschnitte und -beseitigungen (Ruckschnitt-, Rodungs- und Fallarbeiten) sind
gemald § 39 Abs. 5 S. 1 Nr. 2 BNatSchG nur aul3erhalb der Vogel-Brut- und -Nistzeit, also
nur innerhalb der Zeit vom 1. Oktober - 28. Februar, zulassig, dies umfasst ausdricklich
auch den Ruickschnitt von Asten und die Beseitigung von Heckenstrukturen.

Vor Beginn von Fall- und Ruckschnittarbeiten sind die betroffenen Gehdlze durch eine
fachkundige Person auf ein Vorkommen von europarechtlich geschitzten Vogelarten,
Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und deren gesetzlich geschitzten Lebensstatten
hin zu kontrollieren (u.a. Vogel und Fledermause sowie ihre Lebensstatten wie
Baumhodhlen, Schwalbennester oder Spaltenquartiere). Bei bestatigtem Vorkommen ist vor
MafRnahmenbeginn die untere Naturschutzbehdrde Miltenberg zu kontaktieren und das
weitere Vorgehen abzustimmen.

Baufeldfreimachung

Vor Abbruch oder Umbau von Gebauden sind diese durch eine fachkundige Person auf ein
Vorkommen von europarechtlich geschutzten Vogelarten, Arten des Anhangs IV der FFH-
Richtlinie und deren gesetzlich geschitzten Lebensstatten hin zu kontrollieren (u.a. Vogel
und Fledermause sowie ihre Lebensstatten wie Baumhohlen, Schwalbennester oder
Spaltenquartiere). Bei bestatigtem Vorkommen ist vor MalRnahmenbeginn die untere
Naturschutzbehorde Miltenberg zu kontaktieren und das weitere Vorgehen abzustimmen.

Im Rahmen der Realisierung des geplanten Bauvorhabens ist der vorhandene Schuppen
vor Abriss durch eine fachkundige Person auf Vorkommen von europarechtlich
geschutzten Vogelarten, Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und deren gesetzlich
geschutzten Lebensstatten wie Fledermausquartiere oder Vogelnester zu Uberprufen. Bei
bestatigtem Vorkommen ist vor Malnahmenbeginn die untere Naturschutzbehorde
Miltenberg zu kontaktieren und das weitere Vorgehen abzustimmen.

Gestaltung der baulichen Anlagen
(§ 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)

Dachneigung

Die Dacher von Gebauden zur Schmalzgasse sind als Satteldach mit einer Dachneigung
von 45° bis 55° auszubilden.

Bei ins Grundstiick zurlckgesetzten Gebauden sind Flachdacher oder flachgeneigte Pult-
dacher mit einer Neigung von 0°-max. 15° zulassig.

Einfriedungen

Die Errichtung von Einfriedungen zu o6ffentlichen Verkehrsflachen ist bis zu einer HOhe von
1,60m zulassig.

Zur seitlichen sowie zur ruckwartigen Grundsticksgrenze sind Einfriedungen mit einer
Hohe bis zu 2,00m gem. BayBO zulassig.

Hinweise
Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege

Bodendenkmaler

Das Plangebiet liegt vollstandig im Bereich der Bodendenkmaler D-6-6020-0149, D-6
6020-0229 und D-6-6020-0231.

Fur Bodeneingriffe jeglicher Art ist eine denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7.1 Bay-
DSchG notwendig, die in einem eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der zustandigen
Unteren Denkmalschutzbehérde zu beantragen ist.

Auch bei geplanten Abbrucharbeiten ist darauf zu achten, dass der Abbruch von Bestands-
gebauden nur obertagig ohne fachliche Begleitung durchgefuhrt werden durfen. Der Aus-
bau von Fundamenten, Bodenplatten, Strallenbelagen sowie der Ruckbau von
Bestandsunterkellerungen darf hingegen nur mit einer denkmalrechtlichen Erlaubnis gem.
Art. 7 BayDSchG und unter Begleitung einer im Fachbereich Archdologie des Mittelalters
und der Neuzeit qualifizierten Fachfirma durchgefuhrt werden.

Sollte keine Mdglichkeit bestehen, Bodeneingriffe durch Umplanung vollstandig oder in
groBen Teilen zu vermeiden bzw. ist eine konservatorische Uberdeckung des
Bodendenkmals nicht mdglich, ist als ErsatzmalRnahme eine archaologische Ausgrabung
durchzufuhren. Archdologische Ausgrabungen konnen abhangig von Art und Umfang der
erhaltenen Bodendenkmaler einen grofleren Umfang annehmen und muissen fruhzeitig
geplant werden. Hierbei sind Vor- und Nachbereitung der erforderlichen Arbeiten zu
bertcksichtigen (u.a. Durchfuhrungskonzept, Konservierung und Verbleib der Funde, bei
Grabfunden auch Anthropologie).

2. Flachen, deren Boden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind (§ 9
Abs. 5 Satz 3 BauGB)
Im Geltungsbereich des Bebauungsplans besteht kein Verdacht auf Schadstoff-
belastungen des Bodens. Gefahrdungen fur die Nutzung und die Umwelt sind dennoch
auszuschlieBen. Gegebenenfalls kontaminierter Erdaushub ist entsprechend der
abfallrechtlichen Vorschriften zu entsorgen. Bei der Entsorgung von Erdaushub sind die
geltenden abfallrechtlichen Bestimmungen vom Bauherrn eigenverantwortlich einzuhalten.

3. Plangrundlage
Die Plangrundlage entspricht dem Liegenschaftskataster ,Geobasisdaten © Baye-rische
Vermessungsverwaltung 2022°“.

4. Sonstiges
Im Ubrigen gelten die Festsetzungen und Hinweise des Bebauungsplans ,Altbaugebiet | +
[ einschlieBlich seiner Anderungen.

Zeichenerklarung

Art der baulichen Nutzung

WB

Besonderes Wohngebiet

MaR der baulichen Nutzung

WH Wandhohe

Bauweise, Baugrenzen

==mw=m  Baulinien

=== Baugrenzen

Dachgestaltung

DN

SD

Dachneigung

Satteldach

PD/FD Pultdach, Flachdach

=™ Firstrichtung

Sonstige Planzeichen

MmmmE  Grenze des Geltungsbereiches (§ 9 Abs. 7 BauGB)

Na

Abgrenzung unterschiedlicher Wandhdhen (§ 16 Abs. 4 BauGB)

Nebenanlage

Hinweise

]
[ 1]

vorhandene Gebaude

geplantes Gebaude

——  vorhandene Flurstiicksgrenze

Nachrichtliche Ubernahmen

Bodendenkmaler

Inventar-Nr. D-6-6020-0149
Vicus der romischen Kaiserzeit, Siedlung des fruhen Mittelalters,

Inventar-Nr. D-6-6020-0229
Archaologische Befunde des Mittelalters und der frihen Neuzeit im Ortsbereich von
Niedernberg,

Inventar-Nr. D-6-6020-0231
Archaologische Befunde im Bereich der mittelalterlichen und frihneuzeitlichen
Ortsbefestigungsmauer in Niedernberg.

Verfahrensvermerke

Die Bebauungsplananderung ist durch Beschluss des Gemeinderates vom
07.06.2022 gemal® § 2 Abs. 1 i.V.m. § 13a BauGB aufgestellt und am ___
__.2022 ortsublich bekannt gemacht worden.

Der Entwurf der Bebauungsplananderung einschliellich der Begrindung in der
Fassung vom 04.07.2022 wurde gemal § 3 Abs. 2 i.V.m. § 13a BauGB in der
Zeit vom 01.08.2022 bis einschliel3lich 31.08.2022 o6ffentlich ausgelegt. Die von
der Pla-nung berthrten Behdrden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange
wurden gemall § 4 Abs. 2 i.V.m. § 13a BauGB im gleichen Zeitraum am
Verfahren beteiligt.

Die Gemeinde Niedernberg hat mit Beschluss des Bau- und Umweltausschusses
vom 13.09.2022 die Bebauungsplananderung in der Fassung vom 08.09.2022
gem. § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.

Jurgen Reinhard

Gemeinde Niedernberg, . .2022 Erster Burgermeister
Ausgefertigt:

Es wird hiermit bestatigt, dass der zeichnerische und textliche Teil der Bebau-
ungsplananderung in der Fassung vom 08.09.2022 mit dem Satzungsbeschluss

des Bau- und Umweltausschusses vom 13.9.2022 identisch ist.

Jurgen Reinhard

Gemeinde Niedernberg, . .2022 Erster Burgermeister
Der Satzungsbeschluss wurde im Amtsblatt vom . .2022 gemal § 10 Abs. 3
BauGB ortsublich bekanntgemacht. Die Bebauungsplananderung mit

Begrundung wird seit diesem Tag zu den ublichen Dienststunden in der
Gemeinde zu jeder-manns Einsicht bereitgehalten und Uber dessen Inhalt auf
Verlangen Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf
die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 S. 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214
und 215 BauGB wurde in der Bekanntmachung hingewiesen.

Jurgen Reinhard

Gemeinde Niedernberg, . .2022 Erster Burgermeister
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