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Vollzug des Baugesetzbuches (BauGB) inkl. raumordnerischer bzw. landesplanerischer Vorschrif-
ten, der Bayerischen Bauordnung (BayBO), der Natur- und Immissions- und Bodenschutzgesetze,
Wasserschutzgesetze sowie der Belange des Denkmal- und Brandschutzes und der gesundheits-
amtlichen Belange;

Anderung des Bebauungsplanes ,,Kultur- und Sportzentrum“ i.d.F. vom 22. Juli 2021 im be-
schleunigten Verfahren nach § 13a BauGB durch die Gemeinde Niedernberg,

Beteiligung des Landratsamtes Miltenberg nach 8 4 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB).

Anlagen: 1x Planentwurfe

Sehr geehrte Damen und Herren,

zu der im Betreff genannten Planung nimmt das Landratsamt Miltenberg als Tréger offentlicher Be-
lange wie folgt Stellung:

Die Gemeinde Niedernberg beabsichtigt die Anderung des Bebauungsplanes ,Kultur- und Sport-
zentrum® im Bereich der Flursticke 12230/10, 12230/3 & 12230/14 im beschleunigten Verfahren
nach § 13a BauGB. Der urspriingliche Bebauungsplan ist seit 1984 rechtskraftig. Mit der Anderung
des Bebauungsplanes ,Kultur- und Sportzentrum® sollen weitere Freizeitnutzungen ermaoglicht wer-
den. Der aktuelle Bebauungsplan sieht hier Flachen fir eine UmgehungsstraRe und einen Sport-
platz mit Ful3ballplatz und Leichtathletikanlagen vor. Die Errichtung einer Umgehungsstral3e ist nicht
mehr Zielsetzung der Gemeinde. Auch hinsichtlich des im Bebauungsplan enthaltenen Sportplatzes
mit Fu3ballfeld und Leichtathletikanlagen besteht im Gemeindegebiet kein Bedarf mehr. Stattdessen
sollen auf diesen Flachen verschiedene Mdglichkeiten zur Freizeitgestaltung wie zum Beispiel ein
Minigolfplatz, Lagerflachen fir den Karnevalsverein, eine Wegeverbindung, eine Flache fir Outdoor-
fitnessgeréte fur Erwachsene und weitere Moglichkeiten zur Freizeitgestaltung, wie ein Labyrinth,
ggf. Aussichtsturm, sowie eine Unterstellmdglichkeit/Stall fir die Tiere eines Streichelzoos ermdg-
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licht werden.

Der Gemeindeverwaltung liegt bereits eine Anfrage eines Betreibers einer Minigolfanlage vor. Die
Errichtung der Minigolfanlage wirde ab Herbst 2021 erfolgen, die Inbetriebnahme dann im Marz
2022. Weiterhin bendtigt der Niedernberger Carnevalverein e.V. hinter der ,Narrhalla“ weitere Lager-
flachen. Von der GroRwallstadter Stral3e auf Hohe Spielplatz/Skateranlage soll eine ful3laufige Ver-
bindung zur DiemarusstralRe hergestellt werden. Daneben ist geplant, im Suden direkt an die Ska-
teranlage anschlie3end, eine Flache fir Outdoorfitnessgerate flir Erwachsene anzuordnen. Nordlich
des geplanten Weges sollen weitere Moglichkeiten zur Freizeitgestaltung, wie ein Labyrinth, ggf.
Aussichtsturm, sowie eine Unterstellméglichkeit bzw. ein Stall fiir die Tiere eines Streichelzoos ent-
wickelt werden. Die Nutzung der Flachen soll Uber Pachtvertrage geregelt werden. Da die Nutzer
des bestehenden Spielplatzes sowie der weiteren geplanten Freizeiteinrichtungen nicht nur aus der
direkten Umgebung kommen, sollen an der GroRwallstadter StralRe auf Hohe des bestehenden
Spielplatzes zusatzliche Parkplatze entstehen.

Im Flachennutzungsplan ist der gesamte Bereich als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Kul-
tur- und Sportzentrum® gekennzeichnet. Im Geltungsbereich der Bebauungsplandnderung werden
zwei Flachen als Sondergebiete festgesetzt. Der Rest der Flache wird als Griunflache mit der
Zweckbestimmung Flachen fir Sport- und Spielanlagen (Freizeitgelande) festgesetzt. Diese Nut-
zungen widersprechen der Darstellung im Flachennutzungsplan ,Sondergebiet, das der Erholung
dient mit Festsetzung von kulturellen und sportlichen Nutzungen nicht. Der Bebauungsplan kann
daher als aus dem Flachennutzungsplan hergeleitet betrachtet werden.

A) Bauplanungs- und Bauordnungsrecht
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), 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.

Abstandsflachen

Das im planerischen Teil eingezeichnete Baufenster hat nach Osten und Westen einen Grenz-
abstand von lediglich 1,00 m. In den textlichen Festsetzungen erfolgt keine Regelung der Ab-
standsflachen. Wenn eine Abstandsflachenreduzierung erfolgen soll, sind die textlichen Fest-
setzungen zu erganzen.

B) Natur- und Landschaftsschutz
Die Gemeinde Niedernberg beabsichtigt die Anderung des Bebauungsplanes ,Kultur- und
Sportzentrum® im Bereich der Flursticke 12230/10, 12230/3 & 12230/14 im beschleunigten Ver-
fahren nach § 13a BauGB. Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung sowie auch die Umwelt-
prufung entfallen. Der Artenschutz gilt unabhangig von der Verfahrensart zu berticksichtigen.
Artenschutzrechtliche Verbotstatbestidnde nach § 44 BNatSchG gilt es zu vermeiden.

Laut der Begrundung zur Anderung des Bebauungsplans werden die Uberplanten Flachen
(Acker und Grunland) Gberwiegend intensiv landwirtschaftlich genutzt. Dies trifft jedoch nicht zu.



Das Griinland auf den Flurstiicken 12230/3 & 12230/10 war ab 2015 als Okologische Vorrang-
flache (Brache ohne Erzeugung) beim BStMELF gemeldet. Das bedeutet diese Flache wird ex-
tensiv und nicht intensiv bewirtschaftet. Es kann folglich nicht davon ausgegangen werden,
dass diese Flache keinen Lebensraum fir geschiitzte Tierarten bietet. Somit kdnnten auch Ver-
botstatbesténde nach 8§ 44 BNatschG durch das Vorhaben beruhrt werden. Um dies auszu-
schliel3en ist eine artenschutzrechtliche Beurteilung Uber das Vorkommen von besonders und
streng geschitzten Tier- und Pflanzenarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie bzw. européi-
schen Vogelarten der Unteren Naturschutzbehoérde vorzulegen. Diese Beurteilung sollte eine
Potenzialabschéatzung (u.a. Zauneidechse, Sandgrasnelke) mit Planungen von konfliktvermei-
denden Malinahmen beinhalten.

Es sind im Geltungsbereich keine Eingriffe in Gehdlzbestande geplant. Im Norden der geplan-
ten Minigolfanlage schliel3t ein Gehdlzstreifen an, der von der Planung nicht berthrt wird. Auch
der Geholzstreifen nordlich der ,Narrhalla® (FI.-Nr. 12230/18) bleibt unberthrt und wurde als ,zu
erhalten” in die textlichen Festsetzungen tbernommen.

Im Bereich des Sondergebiets ,Vereinsgelande® angrenzend an die ,Narrhalla“ wurde eine voll-
standige Eingrinung der Flache zur freien Landschaft durch eine Festsetzung zum Anpflanzen
einer mindestens 3 m breiten Strauchbepflanzung festgesetzt. Hierflir fehlen in den textlichen
Festsetzungen genauere Angaben dazu, welche Straucher verwendet werden sollen, sowie
dartiber wie die Strauchpflanzungen ausgefuihrt sein soll. Von Seiten des Naturschutzes wird
eine dreireihige Heckenpflanzung (Pflanzabstand in der Reihe 1,50 m, Reihenabstand 1 m) mit
gebietsheimische Straucher (2 x verschult, 60 — 80 cm) vorgeschlagen. Schnitthecken sind un-
zulassig. Eine Auswahl von gebietsheimischen Strauchern wird angehangt. Ein entsprechender
Passus samt einer Pflanzauswabhlliste ist in die textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans
~Kultur- und Sportzentrum*® zu tibernehmen.

Aus naturschutzrechtlicher und —fachlicher Sicht kann der Anderung des Bebauungsplans ,Kul-
tur- und Sportzentrum® derzeit noch keine Zustimmung erteilt werden. Unter folgender Auflage
kann eine Zustimmung in Aussicht gestellt werden:

e \Vorlage einer artenschutzrechtlichen Beurteilung (Potenzialabsch&atzung mit der Planung von
konfliktvermeidenden MafRnahmen) Uber das Vorkommen von besonders und streng geschitz-
ten Tier- und Pflanzenarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie bzw. européischen Vogelarten
(u.a. Zauneidechse, Sandgrasnelke) gegeniber der uNB.

¢ Aufnahme eines Passus samt einer Pflanzauswabhlliste bezlglich einer dreireihigen Hecken-
pflanzung (Pflanzabstand in der Reihe 1,50 m, Reihenabstand 1 m) mit gebietsheimischen
Strauchern (2 x verschult, 60 — 80 cm) zur vollstandigen Eingrinung des Sondergebiets ,Ver-
einsgelande” angrenzend an die ,Narrhalla“.

Geholzauswahl zum Bebauungsplan ,,Kultur- und Sportzentrum*

Straucher: 2 x verschult, 60 — 80 cm
Schnitthecken sind unzulassig.



C)

D)

Hecke aus heimischen Gehdlzen:

Pflanzabstand: in der Reihe 1,50 m
Reihenabstand: 1 m

Botanischer Name

Deutscher Name

X Acer campestre Feldahorn
Cornus mas Kornelkirsche
X Cornus sanguinea Blutroter Hartriegel
Crataegus laevigata Zweigriffliger Weil3dorn
X Crataegus monogyna Eingriffliger Weil3dorn
X Corylus avellana Haselnuss
X Euonymus europaeus Pfaffenhitchen
X Frangula alnus Faulbaum
Lonicera periclymenum Waldgeil3blatt

Lonicera xylosteum

Rote Heckenkirsche

Prunus padus

Traubenkirsche

X Prunus spinosa Schlehe
Rhamnus chatartica Kreuzdorn
Rosa canina Heckenrose
Salix aurita Ohrchenweide
Salix caprea Salweide
Salix vimidalis Korbweide
X Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Sambucus racemosa Traubenholunder
X Viburnum lantana Wolliger Schneeball

Immissionschutz
Gegen das geplante Vorhaben bestehen aus der Sicht des Immissionsschutzes keine grund-
satzlichen Bedenken.

Die mogliche Tierhaltung, insbesondere von grél3ere Tieren wie Ziegen usw., sollte so gestaltet
werden, dass mdglichst geringe Geruchseinwirkungen auf die benachbarten Nutzungen einwir-
ken. Die Lagerung von Mist auf dem Gelande sollte mdglichst vermieden werden.

Bodenschutz

Im Geltungsbereich der Anderung Nr. 01.05 des Bebauungsplans ,Kultur- und Sportzentrum*
der Gemeinde Niedernberg liegen die Grundstiicke mit den Fl. Nrn. 12230/3 (Teilflache),
12230/10, 12230/14 und 11442 (Teilflache) der Gemarkung Niedernberg. Die v. g. Grundstlcke
sind nicht im bayerischen Altlastenkataster nach Art. 3 des Bayerischen Bodenschutzgesetzes
(BayBodSchG) als Altlast oder schadliche Bodenver&nderung verzeichnet. Auch dariiber hinaus
liegen uns keine Informationen vor, dass sich auf den besagten Grundstiicken eine Altlast oder
eine schadliche Bodenveranderung befindet.

Aus bodenschutzrechtlicher Sicht besteht gegen die Anderung Nr. 01.05 des Bebauungsplans
»Kultur- und Sportzentrum® 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 uberfliissige Erd-
massenbewegungen zu vermeiden, ist daher bei der Planung kinftiger Bauvorhaben eine An-



E)

F)

G)

H)

passung an dem Gelandeverlauf anzuraten. Mutterboden ist grundsatzlich auszuheben und in
nutzbarem Zustand zu erhalten. Anfallender, nicht kontaminierter, Bodenaushub sollte vorrangig
wieder an dem Ort, an dem er ausgehoben wurde, fur Bauzwecke wiederverwendet werden. Ist
eine Wiederverwendung innerhalb des Bauvorhabens nicht méglich, ist bestmoéglich eine ord-
nungsgemale und schadlose Verwertung des Bodenaushubs in drtlicher 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 Grundstuck ent-
sprechen muss. Gegebenenfalls muss ein Verantwortlicher nach Bodenschutzrecht (insbeson-
dere Eigentiimer) eine entsprechende Uberprifung (Recherche bzw. Untersuchung) selbst ver-
anlassen. Sollten sich dabei, entgegen unseren bisherigen Erkenntnissen, konkrete Anhalts-
punkte fur das Vorliegen von Altlasten oder schadlichen Bodenverdnderungen ergeben, dann
ist der Verantwortliche nach Art. 1 BayBodSchG verpflichtet, die Untere Bodenschutzbehdrde
im Landratsamt Miltenberg unverziglich tber diesen Sachverhalt zu informieren und ihr die
diesbezuglich vorhandenen Unterlagen vorzulegen.

Wasserschutz
Wasserrechtliche Tatbestande sind aufgrund der vorgelegten Planunterlagen nicht ersichtlich.

In fachlicher Sicht ist die Stellungnahme des Wasserwirtschaftsamtes Aschaffenburg einzuho-
len und zu berlcksichtigen.

Denkmalschutz

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

Brandschutz

Von Seiten der Brandschutzdienststelle wird ausschlie3lich zu den Belangen des abwehrenden
Brandschutzes Stellung bezogen.

Zur vorgelegten Anderung des Bebauungsplans wird die Anforderung gestellt, dass die Erreich-
barkeit zu jedem flir Personen nutzbaren Bereich mit mindestens einem Rettungswagen in 50m,
sowie an jedes Gebaude mit einem Feuerwehrfahrzeug in maximal 50m mdéglich ist, da auf
Sportstétten eine erhdhte Verletzungsgefahr besteht.

Gesundheitsamtliche Belange

Das Gesundheitsamt hat die Bebauungsplandnderung Nr. 1.05 ,Kultur- und Sportzentrum® im
Bereich Flur Nr. 12230/10, 12230/3, 1230/141 der Gemarkung Niedernberg geprift und ist mit
der Realisierung einverstanden.

Uber die bereits im Plan benannten Regelungen hinaus werden keine weiteren gesundheitsamt-
lichen-/hygienischen Belange bertihrt.

Mit freundlichen GrifRen

Pache
Oberregierungsrat






