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Erster Burgermeister Jurgen Reinhard eréffnet um 20:00 Uhr die Sitzung des Bau- und
Umweltausschusses. Er begrif3t alle Anwesenden und stellt die ordnungsgeméafe Ladung und
Beschlussfahigkeit des Bau- und Umweltausschusses fest und erkundigt sich nach Einwanden
gegen die Tagesordnung.

Die Niederschrift vom 25.09.18 wurde vollinhaltlich genehmigt (Abstimmungsergebnis: 10:0).

OFFENTLICHE SITZUNG

Bebauungsplan Sudlicher Ortsrand Nr. 6.17; Bebauungsplananderung auf

TOP 1 £ Nr. 11300/3, Waldweg 5

Bebauungsplan Sudlicher Ortsrand Nr. 6.17; Bebauungsplananderung auf

TOP L1 g . 11300/3, Waldweg 5 - Einwendungen der Nachbarn

Zur Kenntnis genommen

Sachverhalt:

Mit Schreiben vom 14.08.2018 reichten die Eigentiimer der GrolRwallstadter Strale 6 A, mit
Schreiben vom 22.08.2018 die Eigentimer der GroRwallstadter Strafle 4 und mit Schreiben
vom 03.09.2018 die Eigentimer der GroRwallstadter Straf3e 6 Einwendungen ein. Da sich alle
drei Einwendungen sehr &hnlich sind, bzw. identisch sind, wird nicht jede Einwendung im Fol-
geden einzeln zitiert und bewertet. Sie sind jedoch Anlage zu diesem Tagesordnungspunkt.

Die Bebauungsplananderung erstreckt Uber das markierte Grundstuck (Waldweg 5).
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Weiterhin der Bebauungsplanentwurf:
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Die Einwendungen der GroRBwallstadter Straf’e 6 werden nicht weiter in die Bewertung mit ein-
bezogen, da sie die gleichen Punkte beinhaltet wie die anderen Stellungnahmen und das
Grundstuck mit einer Entfernung von ca. 10 Metern lediglich diagonal angrenzt.

Einwendungen: ,Durch die zusétzliche Bebauungsmdéglichkeit im hinteren Grundstiicksbereich
des Grundstiickes FI. Nr. 11300/3, Waldweg 5, wird die Wohn- und Lebensqualitéat aller an-
grenzenden Grundsticksanwohner massiv beeintrdchtigt. Bei den eingezeichneten Mindest-
grenzabstanden von 3m seitlich und 6,15m nach hinten, einer zuldssigen Dachneigung von 45°
und damit 2 Vollgeschossen ergibt dies eine Firsthéhe von ca. 10m. Diese Bebauung ist keines-
falls nachbarschaftsvertraglich und widerspricht dem Ricksichthahmegebot auch wenn die
Mindestgrenzabstédnde nach der Bayerischen Bauordnung eingehalten werden.”

Bewertung: Auf dem Grundstiick ist ein Wohnhaus geplant, von welchem keine besonderen
Beeintrachtigungen fiur die Nachbarn ausgehen. Zur GroRwallstadter Strafl3e 6 A ist ein Abstand
nach bayerischer Bauordnung von 3 Metern geplant, dieser Abstand ist marginal geringer wie
im umgekehrten Fall vorhanden, auch eine Verschattung oder Ahnliches ist nicht zu befiirchten,
da es sich um ein im Siden gelegenes Grundstiick handelt. Vielmehr soll das bestehende Ne-
bengebdude abgebrochen werden, somit ist eine Beeintrdchtigung des Grundstiicks nicht zu
erwarten. Zur GroRwallstadter Straf3e 4 ist ein Abstand von 6 Metern geplant, so dass auch hier
keine Beeintrachtigung des Grundstiicks zu erwarten ist.

Der Bebauungsplan in seiner Ursprungsfassung spiegelt die tatsdchliche GroRRe der bereits
vorhandenen Geb&ude wider. Fur die noch nicht bebauten Grundstiicke wurde in diesem Ge-
biet eine zweigeschossige Bebauung mit einer Traufhdhe von 5,80 Metern und einem Sattel-
dach mit Dachneigung zwischen 25 und 35 Grad festgesetzt. Die in der Grol3wallstadter StralRe
errichteten und bei diesem Bauleitplanverfahren betroffenen Grundstiicke weisen laut der Ge-
meindeverwaltung vorliegender Bauakten folgende Héhenverhéltnisse auf:

FI.Nr. Trauf-/Wandhéhe Firsthéhe Dachneigung
11300/1 (neu) 6,40 m 10,62 m 38°

11355 ~550m 9,00 m 30°

11300/2 3,40 m 7,72m 35°

11300/4 3,49 m 9,04 m ca. 34°
11300/6 3,50m 8,70 m 35°

11300/5 3,15m 8,00 m 36°

Der Grofiteil der Eigentimer der angrenzenden Grundstiicke haben die mégliche Bauhthe
nicht ausgenutzt, was nicht zum Nachteil von anderen Bauten fuhren kann.
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Das neu geplante Baufenster weist nur eine Wandhdhe von 4,50 Metern auf, dafir die Méglich-
keit eines etwas steileren Daches. Damit betrdgt die maximale (bei maximaler Ausnutzung der
Hohe) Firsthéhe 9,5 Meter. Durch die Moglichkeit des steileren Daches, welches bei z. B. bei
der Hinterliegerbebauung im Waldweg 9 ebenfalls ermdglicht wurde, ist das Gebaude zwar ho-
her, dennoch die Frontansicht nicht so breit.

Einwendungen: ,Die Antragsteller konnten durch die relativ gro3ziigigen Baugrenzen im derzeit
rechtsverbindlichen B-Plan ,Stdlicher Ortsrand” das (iber 60 Jahre alte bestehende Wohnhaus
so erweitern und modernisieren, dass hier problemlos ein komfortables Dreifamilienwohnhaus
errichtet werden kann. Sofern erforderlich besteht auch die Méglichkeit im Rahmen einer Be-
freiung die bestehenden Baugrenzen mit dem Wohnhausanbau zu tberschreiten. Gegen eine
solche Uberschreitung wére unsererseits auch nichts einzuwenden, zumal dann die bereits
heute bestehende intensive Versiegelung dieses Grundstickes nicht wesentlich ausgeweitet
werden misste.“

Bewertung: Die bisherige Baugrenze verlief fast parallel zur Strafe und ist im oben abgebilde-
ten Bebauungsplanentwurf auf den Nachbargrundstiicken angedeutet. Diese Mdglichkeiten
bestanden bereits seit jeher. Sollte im Rahmen einer Befreiung eine Genehmigung beantragt
werden, sind die Nachbarn im Verfahren eingebunden und werden nach Ihrer Zustimmung ge-
fragt. Sollten im Rahmen einer Baugenehmigung berechtigte Zweifel vorliegen, wirden diese
Bertlcksichtigung finden.

Einwendungen: ,Wir haben uns beim Neubau 1980 und bei der Modernisierung mit dem Aus-
bau zum Zweifamilienwohnhaus 2016 auf die Festsetzungen der rechtsverbindlichen B-Plane
SWiiste Weingérten” und ,Stdlicher Ortsrand” verlassen, wonach eine Bebauung dieses Grund-
stiicksteils auf der FI. Nr. 11300/3 mit einem Wohnhaus nicht mdglich ist. Durch die im geander-
ten B-Plan zul&assige Firsthbhe von tber 10m ist eine massive Verschattung unseres Grundstu-
ckes zu befurchten.”

Bewertung: Wie bereits im ersten Punkt erlautert, sind die erforderlichen Mindestabstande ein-
gehalten. Eine Verschattung des im Suden befindlichen Grundstiicks wird aufgrund des Son-
nenstands nicht erfolgen. Das im Osten liegende Grundstiick kann bei tiefstehender Sonne im
Westen eine geringfligige Verschattung erfahren, was jedoch nicht zu einer relevanten Benach-
teiligung fuhrt.

Einwendungen: ,Der fragliche Bereich des Grundstiickes Fl. Nr. 11300/3 ist Bestandteil einer
etwas grofReren Griinzone, die sich aus diesem und den drei angrenzenden Grundstiicken zu-
sammensetzt. Hier sind viele Vogelarten (Amseln, Rotkehlchen, Rotschwanzchen, Finken, Ei-
chelhaher, Elstern, Sperlinge usw.) zuhause und selbst Fledermduse kann man hier jeden
Abend beobachten. Ein Turmfalkenpérchen hat hier ebenfalls bereits genistet. Dies wirde
durch die zusatzliche Bebauung stark beeintrachtigt wenn nicht gar verhindert. “

Bewertung: Ein Grinbereich in Form von Garten besteht lediglich auf dem jetzt Uberplanten
Grundstiick zusammen mit den Grundstticken in nérdlicher und dstlicher Richtung, wobei in
einem Garten ein Swimmingpool vorhanden ist. Eine Grinzone zur Grol3wallstadter StralRe 6 A
l&sst sich nicht erkennen. Auch in eng bebauten Bereichen leben Vogel, dies ist von der Gestal-
tung der heimischen Garten abhangig. Letztendlich wird zum Vorteil der Tiere durch die Nach-
verdichtung ein geringerer Eingriff in die freie Natur vorgenommen.

Einwendungen: ,Die in der Anderung des B-Planes vorgesehene Firstrichtung widerspricht der
gesamten hier vorhandenen Nachbarbebauung und weist als einziges Wohnhaus eine Ost-
West-Richtung auf. Dies ist nattrlich den Mindestgrenzabstédnden geschuldet und zeigt, dass
diese Bebauung mit der zulassigen Dachneigung von 45°, die ebenfalls kein Nachbarwohnhaus
aufweist, sich an dieser Stelle aus stadtebaulichen Gesichtspunkten nicht einfugt.“

Bewertung: Der Grof3teil der Gebaude im Gebiet weist eine Firstrichtung Nord-Sud auf. Jedoch
sind auch vereinzelte Geb&aude wie z. B. in der GroRwallstadter Strae 1 oder 11 A vorhanden,
die eine Ost-West-Firstrichtung aufweisen. Mit der Ausrichtung kénnen die Abstandsflachen
eingehalten und dementsprechend die Beeintrdchtigung fur die Nachbarn geringer gehalten
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werden. Zudem tragt die Ost-West-Ausrichtung der heutigen Anforderung, die Sonnenenergie
besser nutzen zu kénnen, Rechnung.

Einwendungen: ,Die vereinfachten Anderungen des B-Planes auf den Grundstiicken Waldweg
9 und 11/11a kénnen nach unserer Meinung jetzt nicht als Mal3stab fiir eine erneute vereinfach-
te Anderung dieses B-Planes und eine zusatzliche Bebauungsmoglichkeit auf dem Anwesen
Waldweg 5 herangezogen werden. Zum einen hatte das Anwesen Waldweg 11 einen fir eine
weitere Bebauung wesentlich glnstigeren Grundstiickszuschnitt und war zudem flachenmaRig
erheblich groRRer. Die zuséatzlich ermoglichte Bebauung auf dem Anwesen Waldweg 9 entsprach
dann wohl eher einer Gefalligkeitsplanung, weil der Nachbar einer Bebauung mit einem Dop-
pelhaus nicht zugestimmt hatte. Bei einer Breite dieses Baufensters von ca. 6m, welches sich
zum Ende hin weiter verengt, einer Tiefe von 11,34m und einer Dachneigung von 45° ist hier
eine in neueren Baugebieten véllig ortsuntypische schlauchahnliche Bebauung vorgesehen.
Bewertung: Das gewdhlte beschleunigte Verfahren nach § 13 a BauGB ist fir Bebauungsplane
der Innenentwicklung, welche die Nachverdichtung als Ziel haben, vorgesehen. Das Baufenster
hat eine Breite von ca. 10 Metern und eine Lange von 10,5 Metern und dementsprechend nicht
schlauchahnlich.

Einwendungen: ,Die als Grund fir die Anderung genannte Nachverdichtung der bebauten Orts-
lage zur Schaffung von neuem Wohnraum ist, wie vorstehend bereits erwahnt, auch durch eine
Erweiterung des bestehenden Wohnhauses zu erreichen. Dies ware nach unserer Meinung am
ehesten nachbarschafts-, natur- und umweltvertraglich und wirde die stadtebauliche Situation
hier nicht erheblich verschlechtern. Die Gemeinde Niedernberg unterstitzt die Blrgerinitiativen,
die gegen die Umgehungsstral3e Sulzbach in den Mainauen und gegen eine ortsnahe Baustra-
Be fur die Staustufe kampfen. Im vorliegenden Fall kann man im Kleinen etwas fir den Klima-
schutz und gegen die weitere Versiegelung der Landschaft tun.”

Bewertung: Durch die Nachverdichtung im bereits bestehenden Wohn-, Misch-, Gewerbe- und
Industriegebieten wird die Versiegelung von neuen Flachen reduziert. In der heutigen Zeit
mochten mdoglichst viele ihr eigenes Wohnhaus, neigen aber zu einem kleineren Garten mit
weniger Nutzflaiche, mehr Rasen- und Pflasterflache. Tiere fuhlen sich in der freien Natur au-
Berhalb der bebauten Flachen am Wohlsten. Die Gemeinde Niedernberg beflirwortet dement-
sprechend die Nachverdichtung. Den Vorteil, den man als Nachbar einer unbebauten Flache
hat, ist toll und dementsprechend nachvollziehbar ist der Unmut, wenn dieser Vorteil verloren
geht, dennoch entsteht durch die geplante Nachverdichtung keine objektive Beeintrachtigung
der angrenzenden Grundstuicke.

Einwendungen: ,Vielleicht besteht ja kiinftig die Moglichkeit bei solchen Anderungen vorab zu-
mindest die direkt betroffenen Nachbarn einzubeziehen, wie es bei vielen anderen Kommunen
ublich ist. Damit wiirde dem Gemeinderat bei der Beschlussfassung neben dem Wunschdenken
der Antragsteller auch die Meinung der Nachbarn vorliegen.”

Bewertung: Das Bauleitplanverfahren hat eine vorgeschriebene Verfahrensweise. Hierin ist
ebenfalls eine Beteiligung der direkt anliegenden Nachbarn vorgesehen. Dieser Verfahrens-
schritt erfolgt, nachdem der Gemeinderat eine konkrete Planung vorliegen und den Plan grund-
satzlich gebilligt hat. Erst danach erfolgt die Beschlussfassung zur Satzung.

Die Gemeinde Niedernberg hat sich als Ziel gesetzt mittels Hinterliegerbebauung eine Nach-
verdichtung zu erméglichen und damit die Versiegelung von neuen Flachen zu reduzieren.

Im vorliegenden Bebauungsplanverfahren weisen die angrenzenden Grundstiicke keine Mog-
lichkeit auf, ebenfalls eine Hinterliegerbebauung zu ermdglichen, da die Grundstiicke entweder
zu klein sind oder die Hinterliegerbebauung bereits ermdglicht wurde.

Die vorgebrachten Punkte der Nachbarn bringen objektiv betrachtet keine Nachteile fir diese
mit. Die Grenzabstande werden zu allen Seiten eingehalten, damit werden auch die nachbar-
schaftlichen Interessen gewabhrt.
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Bebauungsplan Sudlicher Ortsrand Nr. 6.17; Bebauungsplananderung auf

ol L2 FI.Nr. 11300/3, Waldweg 5 - Billigungsbeschluss

Beschluss:
Der Bau- und Umweltausschuss billigt den Entwurf des Bebauungsplans vom 09.10.2018. Das
Auslegungsverfahren wird eingeleitet.

Abstimmungsergebnis: Ja: 10 Nein: 0

Sachverhalt:

Der Gemeinderat der Gemeinde Niedernberg hat in seiner Sitzung am 24.07.2018 den Aufstel-
lungsbeschluss fur die Anderung des Bebauungsplans ,Sidlicher Ortsrand” unter der Nr. 6.17
im beschleunigten Verfahren gefasst. Durch die Anderung soll auf der FI.Nr. 11300/3, Waldweg
5, eine Hinterliegerbebauung ermdglicht werden.

Der Aufstellungsbeschluss fiir die Anderung des Bebauungsplans wurde im Amtsblatt vom
03.08.2018 bekannt gemacht. Im beschleunigten Verfahren ist keine friihzeitige Beteiligung von
Noten. Dennoch wird in der Bekanntmachung darauf hingewiesen, dass Gelegenheit besteht
sich zur Planung zu &uf3ern.

Die eingegangenen Einwendungen wurden in heutiger Sitzung behandelt.

Die Verwaltung empfiehlt dem Gremium, den Billigungs- und Auslegungsbeschluss zur Fortfiih-
rung des Verfahrens zu fassen.

Information zur Schadstoffuntersuchung des Grundwassers im Bereich der

el® 2 Altablagerungen Rémerstrale

Zur Kenntnis genommen

Mitteilung:
Am 10.09.2018 wurde die turnusmafige Kurzuntersuchung des Grundwassers im Umfeld der

ehemaligen Milldeponie in der Romerstral3e durchgefihrt. Das Institut Brehm hat die Untersu-
chung in Anlehnung an die vergangenen Jahre durchgefthrt. Der Nitratgehalt lag mit 61,0-70,0
mg/l (Vorjahr 60,0-70,0 mg/l) in allen vier Proben oberhalb des Stufe 1-Wertes (10 mg/l) und
des Grenzwertes nach der Trinkwasserverordnung (50 mg/l). Diese Werte sind auf Dungung
der landwirtschaftlich genutzten Flachen zurtickzufthren.

Bei allen anderen untersuchten Leitparametern war eine Uberschreitung der Grenzwerte nach
der Trinkwasserverordnung nicht festzustellen. Das Institut Brehm empfiehlt analog der vergan-
genen Jahre fur 2019 eine Volluntersuchung und 2020 eine Kurzuntersuchung des Grundwas-
sers.

Das Gutachten wurde in Kopie an das Landratsamt weitergeleitet.

| TOP 3 Informationen des ersten Burgermeisters

e Der Strombereitstellung fur 2019 wurde geordert.
Der Strom ist zu 100 % Okostrom und die Mehrkosten betragen 1.900,00 €.

Jurgen Reinhard Uwe Bartl
Erster Burgermeister Schriftfihrer/in
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