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Anderung des Bebauungsplans ,Altbaugebiet I+I1“ Nr. 11.13

1. Anlass

Die Eigentimer des Grundstiicks FINr. 249, Schmalzgasse 5, planen eine bauliche
Erganzung der bestehenden Wohnbebauung. Das Grundstick liegt im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans ,Altbaugebiet | + 114, der am 24.12.1993 rechtskraftig wur-
de.

T
Garten

Bestehender Anbau Fachwerkhaus mit Anbau

Auf dem Grundstuck befindet sich ein saniertes Fachwerkhaus mit einer Erweiterung
durch einen 2-geschossigen Anbau mit Pultdach. Die neuen Eigentimer des Grund-
stiicks méchten an diese Erweiterung einen eingeschossigen Bauteil anfligen, um ei-
nen weiteren Wohnraum zu erhalten. Auf diesem Anbau ist die Anordnung von Modu-
len fUr Solarthermie und/ oder Photovoltaik vorgesehen. Zur Westseite ist die Erwei-
terung der bestehenden Terrasse vorgesehen. Weiterhin sollen Abstellmdglichkeiten
auf dem Grundstiick geschaffen werden.

Fache Matthiesen GbR 3



Anderung des Bebauungsplans ,Altbaugebiet I+I1“ Nr. 11.13

Im rechtskraftigen Bebauungsplan ist ein Baufeld an der westlichen Grundstuicks-
grenze vorgesehen. Hiermit wurde die bestehende Bebauungsstruktur an der ruck-
wartigen Grundstiicksgrenze fortgesetzt.

Ein weiteres eigenstandiges Gebaude soll auf dem Grundstiick nicht mehr errichtet
werden. Die in diesem Bereich vorhandene Gartenflache mit einigen Baumen soll er-
halten werden und nur einen oder zwei Stellplatze aufnehmen. Das Baufeld soll in die
Mitte des Grundstiicks verschoben werden.

Planung Wolf Architekten
§ Miltenberg

Das Vorhaben wurde vom gemeindlichen Stadteplaner Herrn Tropp positiv bewertet
und beeintrachtigt das Ortsbild nicht. Im Gegenteil, durch den Verzicht einer Bebau-
ung an der rickwartigen Grundstiicksgrenze und Erhalt des Gartens wird eine stad-
tebauliche Aufwertung durch die Auflockerung der Bebauung erreicht.

Die Bebauungsplandnderung ist erforderlich, um eine andere Gebaudeanordnung,
als im Bebauungsplan festgesetzt wurde, zu ermdglichen.

Aus diesen Grunden hat der Gemeinderat am 07.06.2022 den Anderungsbeschluss
fur den Bebauungsplan ,Altbaugebiet | + 11* gefasst.

2. Verfahren

Anderung des Bebauungsplans

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Altbaugebiet | + 11,
der 1993 rechtskraftig wurde und ist Gber die Schmalzgasse sowie die Hintermauer
erschlossen.

Der aktuelle Bebauungsplan lasst eine Bebauung an der riickwartigen Grenze, je-
doch nicht in der Mitte des Grundstticks zu.

Durch Verschieben der Baugrenze soll eine Ergéanzung der bestehenden Bebauung
entsprechend den Wiinschen der Eigentimer fir ihre Bedirfnisse als Familie ermég-
licht werden.

Die Nutzbarmachung von Flachen im Innenbereich entspricht den Intentionen des
§ 13a BauGB und dient dem Erhalt und der Nutzung historischer Bausubstanz im In-
nerort und damit auch der Aufwertung des Wohnstandorts.

Die Grof3e des Plangebietes betragt ca. 449 m2. Bei der im rechtskraftigen Bebau-
ungsplan festgesetzten maximal zuldssigen Grundflachenzahl von 1,0 (Tektur v.
14.05.2001) entspricht dies einer zu berlcksichtigenden Grundflache von 449 mz2. Die
Flache liegt deutlich unterhalb der einzuhaltenden Obergrenze von 20.000 mz2,
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Anderung des Bebauungsplans ,Altbaugebiet I+11“ Nr. 11.13

2.1

2.2

Da das Plangebiet sich innerhalb der bebauten Ortslage von Niedernberg befindet,
als Wohngebiet entwickelt wird und unterhalb der zuldssigen Obergrenze von 20.000
m2 bleibt, ist die Anwendung dieses Verfahrens maglich.

Umweltprufung/Umweltbericht

Bei der Einbeziehung von Flachen, die nach § 13a BauGB entwickelt werden, sind
die Kriterien des §13a Abs. 1 BauGB (Bebauungsplane der Innenentwicklung im be-
schleunigten Verfahren) anzuwenden.

Fur das geplante Anderungsverfahren trifft dies zu, da die liberbaubare Flache von
449 m2 weit unterhalb der Obergrenze von 20.000 m? liegt. Danach wird gemaf § 13
Abs. 3 BauGB auf eine Umweltpriifung verzichtet.

Eingriffs-/Ausagleichsflachenbilanzierung

Bei Anwendung des Verfahrens nach § 13a BauGB gelten Eingriffe im Sinne des
§ la Abs. 3 Satz 5 BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulas-
sig. Ein Ausgleich ist entbehrlich.

Ubergeordnete Planungen / Planungsrechtliche Situation
Bebauungsplane

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Altbaugebiet I+11%, Ur-
sprungsfassung rechtsverbindlich seit 1993.
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Auszug aus dem Bebauungsplan ,Altbaugebiet I+I1*

In der rechtskraftigen Fassung wurden folgende Festsetzungen getroffen:

¢ Besonderes Wohngebiet
e Malf der baulichen Nutzung

GRZ 1,0 (Tektur 14.05.2021 von 0,6), GFZ 1,6
e Anzahl der Wohnungen und Grundstiicksgrof3e
e Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze

I, I+K (I plus Kniestock bis zu 80cm Hohe)
e Gebaudehohen

Nebengebaude: max. 2,5m

Il: WH max. 6,60m

I+K:  WH max. 3,80m
e Dachneigung min. 45° und max. 55°
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Anderung des Bebauungsplans ,Altbaugebiet I+I1“ Nr. 11.13

Firstlinien

Baugrenzen, Baulinien

Flachen fur Stellplatze und Garagen

Zulassigkeit von Nebenanlagen bis 5m? Grundflache aulRerhalb der Baugren-

ze

e Festsetzungen zur Anpflanzung von Baumen und Strauchern und zur Gestal-
tung nicht Uberbaubarer Flachen

e Festsetzung zur Erhaltung von baulichen Anlagen

4, Weitere Fachplanungen und Gutachten

4.1 Artenschutzrechtliche Beurteilung
Auf dem Grundsticksteil, der Gberbaut werden soll, besteht aktuell ein kleiner Schup-
pen/ Uberdachte Abstellmdglichkeit sowie eine wassergebundene Decke/ Rasen.
Der bestehende Garten mit den vorhandenen Baumen und Gehdlzstrukturen bleibt
erhalten.

Luftbild (Bayernatlas)

Durch Rodungs- und Neubaumaf3nahmen kdnnten artenschutzrechtlich geschiitzte
Tierarten betroffen sein. Um keine Verbotstatbestande auszulosen, fordert der Be-
bauungsplan deshalb:

- Bei Geholzfallungen

Die Rodung von Gehdlzen muss auf3erhalb der Brutzeit — also zwischen dem 01.
Oktober und 28. Februar — erfolgen; dies umfasst ausdriicklich auch den Ruck-
schnitt von Asten und die Beseitigung von Heckenstrukturen.

Vor Beginn von Fallarbeiten sind zu féallende Baume durch eine fachkundige Per-
son auf ein Vorhandensein von Hohlen oder Spalten zu prifen. Bei bestatigtem
Vorkommen ist vor Mal3hahmenbeginn die untere Naturschutzbehérde zu kontak-
tieren und das weitere Vorgehen abzustimmen.

- Zur Baufeldfreimachung
Die Baufeldfreimachung ist nur in der Zeit vom 01. Oktober bis Ende Februar zu-
lassig.

5. Verkehr
Das Plangebiet ist verkehrlich Uber die Schmalzgasse sowie die Stral3e ,Hintermau-
er” erschlossen.
Eine Zufahrt mit Fahrzeugen auf das Grundstick ist Uber beide 6ffentliche Verkehrs-
flachen moglich.

6. Ver- und Entsorgung

6.1 Trink- und Loschwasser
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Anderung des Bebauungsplans ,Altbaugebiet I+11“ Nr. 11.13

6.2

7.1

7.2

7.2.1

7.2.2

Gegenuber der Urfassung des Bebauungsplans ,Altbaugebiet I1+11“ erhdhen sich der
Trink- und Léschwasserbedarf nicht. Die Uberbaubare Flache bleibt durch die Ver-
schiebung des Baufeldes etwa gleich. Ein eigenstandiges Gebaude wird nicht errich-
tet. Ziel ist die Erweiterung des bestehenden Wohnhauses.

Die Versorgung mit Trink- und Loschwasser kann tber das bestehende Leitungsnetz
sichergestellt werden.

Schmutz- und Niederschlagswasser
Gegentber der rechtskraftigen Fassung des Bebauungsplans ,Altbaugebiet | + Il er-
hdhen sich die anfallenden Schmutz- und Niederschlagswassermengen nicht.

Damit von nicht Uberbauten Flachen keine Regenwassereinleitung in den Mischwas-
serkanal erfolgt, wird ergéanzend festgesetzt, dass Stellplatze, Zufahrten, Wege, Hof-
flachen und Terrassen entweder versickerungsféhig auszubauen oder so zu befesti-
gen sind, dass eine seitliche Versickerung tber die belebte Bodenzone gewahrleistet
ist. Ein Anschluss dieser Flachen an den Mischwasserkanal ist nicht zulassig.

Die Ableitung des Schmutz- und Niederschlagswassers kann sichergestellt werden.

Planungs- und bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Im Geltungsbereich der Anderungen werden Festsetzungen geandert und erganzt.

Im Ubrigen gelten die nicht betroffenen Festsetzungen und Hinweise des Bebau-
ungsplans ,Altbaugebiet | + I einschlieRlich seiner Anderungen weiterhin.

Art der baulichen Nutzung

Im rechtskréaftigen Bebauungsplan wurde ein Besonderes Wohngebiet festgesetzt.
Diese Festsetzung gilt weiterhin. In der Anderung werden dazu keine Festsetzungen
getroffen.

Maf der baulichen Nutzung

Zahl der Vollgeschosse/ Wandhodhe
Die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse wird aufgegeben.

Die im rechtskréaftigen Bebauungsplan festgesetzten Wandhdhen werden ibernom-
men:

Fur das Gebaude zur Schmalzgasse sowie den bestehenden Anbau sind dies max.
6,60m.

Im Bereich des neu dargestellten Baufelds ist eine eingeschossige Bebauung geplant
mit Nutzung als Wohnraum sowie Nebennutzungen. Da das Gebaude als ein Bauteil
erscheinen soll, und mit einer H6he von 3,50m geplant ist, wird eine gemeinsame
Wandhohe festgesetzt. Um einen Planungsspielraum zu ermoéglichen, wird die
Wandhohe auf max. 3,80m festgesetzt. Damit wird die im rechtskréaftigen Bebau-
ungsplan fir das rickwartige Baufeld zulassige Wandhothe aufgegriffen.

Die Wandhdhe von 2,50m fir Garagen und Nebenanlagen wird aufgehoben und
stattdessen eine max. Wandhdhe von 3,0m entsprechend der Obergrenze nach
BayBO festgesetzt.

Grundflachenzahl/ Geschossflachenzahl

Es wird eine GRZ von 0,6 entsprechend der Orientierungswerte fir ein besonderes
Wohngebiet gem. § 17 BauNVO festgesetzt.

An der GRZ von 1,0 aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan wird nicht festgehalten,
da hier die Erfordernis zur ganzflachigen Uberbauung, wie sie z.B. in historischen
Hofanlagen mit gepflasterten/ versiegelten Hofflaichen besteht, nicht gegeben ist. Die
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Anderung des Bebauungsplans ,Altbaugebiet I+11“ Nr. 11.13

7.3

7.4

7.4.1

7.4.2

7.4.3

7.5

7.6

7.6

bestehende Gartenflache soll als qualitatvoller Grinraum im Wohngebiet erhalten
bleiben.

Bauweise/ Uberbaubare Flachen

Die Festsetzung der Zulassigkeit von verfahrensfreien Bauvorhaben auf3erhalb der
Baugrenzen wird von 5,0m? Grundflache auf bis 12 m? Grundflache und einer Wand-
héhe von maximal 3,0 m erweitert sowie fur Stellplatze, Zufahrten und Wege.

Planungen, Nutzungsregelungen, MalRnahmen und Flachen fir MaRnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Die bestehenden Festsetzungen werden wie folgt ergénzt und konkretisiert:

nicht Uberbaute Grundsticksflachen: Es werden Festsetzungen zur Gestaltung ge-
troffen und die Herstellung von Schottergérten verboten.

Zur Entlastung des Mischwasserkanals wird festgesetzt, dass die Stellplatze, Zufahr-
ten, Wege, Hofflachen und Terrassen sind entweder versickerungsfahig auszubauen
oder so zu befestigen sind, dass eine seitliche Versickerung Uber die belebte Boden-
zone gewadbhrleistet ist.

Aufnahme von Festsetzungen zum Artenschutz beziglich Gehoélzrodungen und Bau-
feldfreimachung (siehe 4.1).

Gestaltung baulicher Anlagen

Déacher

Die Festsetzung Satteldach mit einer Dachneigung von 45° bis 55° fir das Haupthaus
wird beibehalten.

Fur den bereits bestehenden Anbau und die geplante Erweiterung werden Flach-
oder Pultdacher mit einer Neigung von 0° bis 15° festgesetzt.

Hiermit bleibt eine gute Belichtung des Grundstiicks gesichert. AuRerdem wird die
Mdglichkeit eréffnet, ein Griindach zu errichten, was sich positiv auf die Regenwas-
serrickhaltung sowie den sommerlichen Warmeschutz auswirkt. Daneben sind diese
Déacher zur Aufstellung von Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie geeignet.

Einfriedungen
Im rechtskraftigen Bebauungsplan werden keine Festsetzungen zu Einfriedungen ge-

troffen.

Um zum offentlichen StralRenraum eine stadtebaulich vertragliche Hohe sicherstellen
zu kdnnen, werden zu offentlichen Verkehrsflachen Einfriedungen bis zu einer Hohe
von 1,60m zugelassen. Zur seitlichen sowie zur rickwartigen Grundstiicksgrenze
sind Einfriedungen mit einer H6he bis zu 2,00m gem. BayBO zulassig.

Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Das Grundstiick liegt vollflachig im Bereich mehrerer Bodendenkmaéler. Unter Hinwei-
se sind die Vorgaben des Denkmalschutzes bei Bodeneingriffen aufgefiihrt.

Weiterhin wird ein Hinweis zum Umgang mit kontaminiertem Boden aufgenommen.

Aschaffenburg, den 04.07.2022 Niedernberg, den __._ .2022
Entwurfsverfasser Auftraggeber

PlanerFM Gemeinde Niedernberg
Fache Matthiesen GbR 1. Burgermeister
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