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Begriindung zur Bebauungsplananderung ,Nordwestlicher Ortsrand®, Nr. 3.35

1.

1.1

1.2

Anlass

Die sechs Anwesen am Heckenweg sind mit einer Ausnahme mit Ein- bzw. Zweifami-
lienwohnhausern bebaut. Die Gebaude sind jeweils zweigeschossig ausgebildet. Die
einzelnen Grundstiicke weisen Gréflen zwischen 410 und 1.150 m? auf. Aufgrund der
Tiefe der Baugrundstiicke bestehen auf den Anwesen Mdoglichkeiten ein weiteres
Wohngebaude zu errichten bzw. an bestehende Wohngebaude anzubauen. Der Be-
bauungsplan ,Nordwestlicher Ortsrand” in seiner Fassung von 1963 lasst jedoch auf-
grund seiner engen Baufelder nur ein sehr begrenztes Areal als Bauflache zu.

Die baulichen Absichten wurden im Vorfeld mit den einzelnen Grundstiickseigenti-
mern besprochen. Der Anderungsentwurf ist das Ergebnis dieser Abstimmung. Danach
besteht lediglich auf der Parzelle FI. Nr. 6251/1 der Wunsch ein weiteres Wohnge-
baude zu errichten.

Um eine vertragliche Nachverdichtung innerhalb der bebauten Ortslage zu ermdgli-
chen, hat sich die Gemeinde Niedernberg entschlossen, den Bebauungsplan in diesem
Teilbereich zu andern, um dringend bendétigten zusatzlichen Wohnraum anbieten zu
koénnen.

Bestand und Planung
Die Wohnhauser entlang des Heckenweges stehen giebelstandig zur StralRe, sind
zweigeschossig und weisen ein Satteldach auf.

Die Garagen sind Gberwiegend hinter den Gebauden angeordnet und bilden dadurch
einen gemeinsamen Hof.

Heckenweg 6 bis 8 Heckenweg 12

Auf wenigen Anwesen wurden Garagen bzw. Carports dicht an den Gehweg herange-
baut. Vereinzelt davor stehende Fahrzeuge ragen in den Gehweg hinein.

Verfahren

Fir das Plangebiet liegt ein rechtskraftiger Bebauungsplan vor. Fir die Anderung des
Bebauungsplans werden die Voraussetzungen fir die Behandlung als Bebauungsplan
der Innenentwicklung erflllt. Die Grof3e des Geltungsbereichs betragt ca. 5.116 m2.
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Begriindung zur Bebauungsplananderung ,Nordwestlicher Ortsrand®, Nr. 3.35

2.2

Unter Zugrundelegung einer GRZ 0,4 flr ein Allgemeines Wohngebiet betragt die tber-
baubare Flache ca. 2.046 m?.

Bebauungsplane der Innenentwicklung kdénnen im beschleunigten Verfahren nach
§ 13a BauGB aufgestellt werden, wenn die entsprechenden Voraussetzungen vorlie-
gen.

Da die geplante Bauflache mit ca. 2.046 m? weit unterhalb der Obergrenze von
20.000 m2 nach Abs. 1 Nr. 1 liegt, wird gemaR § 13 Abs. 3 BauGB auf eine Umwelt-
prufung verzichtet.

Bei Anwendung dieses Verfahrens gelten Eingriffe im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5
BauGB als vor der planerischen Entscheidung als erfolgt oder zulassig. Ein Ausgleich
ist insofern entbehrlich.

Ubergeordnete Planungen/Planungsrechtliche Situation

Flachennutzungsplan
Im aktuellen Flachennutzungsplan der Gemeinde Niedernberg ist das Plangebiet als
Mischgebiet dargestellt.
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Flachennutzungsplan von 2012 geplante Flachennutzungsplanberichtigung
Plane jeweils unmalfistablich
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Damit entspricht das Vorhaben nicht der Darstellung des Flachennutzungsplans. Da das
Verfahren nach § 13a BauGB beschleunigt durchgefihrt wird, wird der Flachennutzungs-
plan entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplans entsprechend berichtigt.

Immissionsschutzrechtlich ist die Umwandlung unproblematisch, da das Plangebiet voll-
standig von Wohnbebauung umgeben ist.

Bebauungsplane

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Nordwestlicher Orts-
rand”.

Mit Anderung des Bebauungsplans vom 26.08.1991 sind im Plangebiet folgende Vor-
gaben zu beachten:

Hauptgebdude

Mischgebiet

Maximal 2 Vollgeschosse,

Traufhéhe 5,80 m Uber Gelande,

Dachhdhe héchstens 6,0 m tiber Oberkante FFB-Dachgeschoss,
Satteldach mit Dachneigung von 32° bis 42°,
Mindestgrundstiicksgréie 400 m2.
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Dachaufbauten

Gaubenform: Einzelgauben mit Sattel- oder Walmdach,

Gaubendachneigung wie Wohnhausdach,

Schleppgaubenform ist zulassig ab 35° Wohnhausdachneigung,

die Breite der Gesamtgaubenansicht darf 1/3 der Hauptdachlange nicht tber-
schreiten,

Einzelgaubenbreite: max. 1,50 m (AulRenmal),

Bristungshoéhe: héchstens 1,20 m (Innenmalf3),

Der Gaubenaufsatz auf dem Au3enwandmauergrund ist unzulassig.

Die Gauben sollten, insgesamt gesehen, in einem guten Verhaltnis zur Wohn-
hausdachflache stehen.

Auszug aus dem Bebauungsplan, Plan unmafstablich

Weitere Fachplanungen und Gutachten

3.1 Artenschutz
Das Gebiet ist weitgehend bebaut. Auf den Anwesen besteht die Absicht ein weiteres
Wohnhaus zu errichten. Der Zeitpunkt der Realisierung kann jedoch nicht exakt be-
nannt werden.

Luftbild, Bayernatlas
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Begriindung zur Bebauungsplananderung ,Nordwestlicher Ortsrand®, Nr. 3.35

5.2

6.1.1

Eine Uberpriifung der (iberbaubaren Teilflachen, ob geschiitzte Tier- und Pflanzenar-
ten vorkommen, wird zum jetzigen Zeitpunkt fir wenig sinnvoll gehalten. Auch hat eine
Bestandsaufnahme im Frihjahr 2022 ergeben, dass nur sehr wenige grofiere Baume
auf den Anwesen stehen, die als Lebensraum fir geschutzte Arten dienen kdnnten.
Deshalb wird die konkrete Untersuchung erst vor geplantem Baubeginn gefordert.

Um dennoch keine Verbotstatbestande auszulésen, fordert der Bebauungsplan des-
halb:

o Eingriffe in_Gehdlzbestande — d. h. Fall- und Rodungsarbeiten — sind nicht in
der Zeit vom 01.03. bis 30.09. zulassig (§ 39 Abs.5 BNatSchG). Vor Beginn der
Fallarbeiten sind die zu fallenden Baume durch eine fachkundige Person auf
ein Vorhandensein von Hohlen oder Spalten (Biotopbaum) zu prifen. Bei be-
statigtem Vorkommen ist vor MalRnahmenbeginn die UNB zu kontaktieren und
das weitere Vorgehen abzustimmen.

o 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 geschitzten Lebensstat-
ten hinzukontrollieren (u.a. Gebaudebriter, Fledermause, Hornissen). Bei be-
statigtem Vorkommen ist vor MalRnahmenbeginn die UNB zu kontaktieren und
das weitere Vorgehen abzustimmen.

Verkehrliche ErschlieBung
Das Plangebiet ist Giber den Heckenweg verkehrlich erschlossen.

Ver- und Entsorgung

Trink- und Léschwasser

Durch die Schaffung von Nachverdichtungspotential kann ein weiteres Wohnhaus ent-
stehen. Darlber hinaus ermdglicht der Bebauungsplan VergréRerungen der Wohnfla-
che.

Die geplanten Erweiterungen sind so gering, sodass sich keine neuen Anforderungen
an den Trink- und Loschwasserbedarf ergeben.
Die Trink- und Léschwasserversorgung kann bereitgestellt werden.

Schmutz- und Niederschlagswasser
Das Plangebiet wird im Mischsystem entwassert.

Da insgesamt nur ein Anwesen zusatzlich an das Ableitungssystem angeschlossen
wird, ist die Menge des zusétzlich anfallenden Schmutz- und Niederschlagswassers
gering. Die Ableitung des Schmutz- und Niederschlagswassers kann sichergestellt
werden.

Um dennoch das Kanalnetz entlasten zu kénnen, wird empfohlen, das auf Dachern
anfallende Niederschlagswasser auf dem Grundstiick selbst zu versickern oder in Zis-
ternen zu sammeln und fur die Gartenbewasserung bzw. die Toilettenspulung zu nut-
zen sowie die Dacher von Garagen und Nebenanlagen extensiv zu begriinen.

Textliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Allgemeine Wohngebiete
Das stadtebauliche Konzept sieht die Schaffung von Bauplatzen und Anbaumdoglich-
keiten an bestehende Wohnhauser vor.
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6.2

6.2.1

6.2.2

6.3.
6.3.1

6.4

6.5.

6.6

6.6.1

Um eine vertragliche Nutzungsvielfalt zuzulassen, aber dennoch eine groRtmdgliche
Wohnruhe schaffen zu kénnen, werden nur die Nutzungen zugelassen, die nur einen
geringen Fremdverkehr anziehen.

Maf der baulichen Nutzung

Wandhohe

Mit der Begrenzung der Wandhéhe im WA1 auf 6,50 m sollen zwei Vollgeschosse zzgl.
ausbaufahigem Dachgeschoss ermdglicht werden. Die Wandhdhe orientiert sich an
der umgebenden Bebauung.

Im rickwartigen Bereich sollen sich die baulichen Mdglichkeiten den Hauptgebauden
an der Stral3e unterordnen. Insofern wird die Wandhéhe im WA 2 auf 4,50 m begrenzt
und ermdglicht damit nur noch ein Erd- und ein Dachgeschoss. Aufgrund des Abstands
zur StralRe wird dort als Bezugshdhe das natirliche Gelande festgesetzt.

Grundflachenzahl
Die Grundflachenzahl von 0,40 entspricht dem Orientierungswert nach § 17 BauNVO.

Alle mit dem Hauptgebaude verbundenen Bauteile sind der Hauptanlage zuzuordnen.
Insofern sind bei der Ermittlung der Grundflachenzahl alle mit dem Hauptgebaude ver-
bundenen Bauteile wie Terrassen, Balkon und Loggien zu berucksichtigen.

Bauweise

Um eine lockere Einfamilienhausbebauung sicherzustellen, die sich an der Bebau-
ungsstruktur der benachbarten Wohngebiete orientiert, wird die offene Bauweise fest-
gesetzt.

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

Um ein Mindestmal} an Durchgriinung herstellen zu kénnen, wird festgesetzt, dass auf
jedem Grundstiick ein hochstammiger Laub- oder Obstbaum zu pflanzen ist.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
Auf der Grundlage der Bebauungsplananderung soll auf einem Grundstiick auch die
Realisierung eines weiteren Wohnhauses ermoglicht werden.

Da die Parzelle FI. Nr. 6251/1 nur Uber das Vordergrundstlick erreichbar ist, wird das
Grundstick FI. Nr. 6251 mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten des Hinterliegers
und eines Leitungsrecht zugunsten der Versorgungstrager belastet. Die zu belastende
Flache zwischen der Strallenbegrenzungslinie und dem hinteren Grundstlickes muss
mindestens 3,0 m breit sein.

Gestalterische Festsetzungen

Dacher

Nach den Festsetzungen des Bebauungsplans sind nur Einzelhduser zuldssig. Abhan-
gigkeiten zur Nachbarbebauung, die aufgrund von Grenzbebauung bestehen kénnten,
liegen nicht vor. Um den Gestaltungsspielraum etwas zu vergréRern ohne die vorherr-
schende Dachlandschaft zu verlassen, werden neben Satteldachern auch Walm-,
Spitz- und Pultdacher zugelassen.

Im WA 1 wird die Dachneigung fiir die Hauptdacher von 32° bis 42° beibehalten. Um
den Gestaltungsspielraum etwas zu vergroRRern, durfen Vordacher, Anbauten sowie
Dachaufbauten auch mit geringeren Dachneigungen oder einem Flachdach ausgebil-
det werden.

Um die Beeintrachtigungen der Nachbargrundstiicke durch das Zulassen einer Bebau-
ung in zweiter Reihe vertraglich zu gestalten, wird die Dachneigung im WA 2 auf 0° bis
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6.6.2

35° begrenzt.

Dachaufbauten
Bei der Ausbildung und Anordnung von Dachaufbauten orientieren sich die Festset-
zungen weitgehend an der bayerischen Bauordnung.

Damit Dachaufbauten die Dachflache nicht Gberbetonen kdnnen und dadurch wie ein
zusatzliches Geschoss wirken, wird im WA 1 fir Dacher in der 2. Obergeschossebene
und im WA 2 fir Dacher in der 1. Obergeschossebene geregelt, dass Zwerchhauser
und quergestellte Giebel unzulassig sind.

Mit der Begrenzung der Gaubenbreite auf 1/3 der jeweiligen Dachlange orientieren sich
die Festsetzungen an der Bayerischen Bauordnung.

Aus gestalterischen Grinden sind Gauben erst ab einer Dachneigung von 30° und je
Einzelhaus nur eine Dachgaubenform zulassig.

6.7  Abstandsflachen
Das Plangebiet ist entlang der Stral3e vollstandig bebaut. Alle Wohnhauser wurden auf
der Basis des Abstandsflachenrechts der Bayerischen Bauordnung bis 24.07.2020 er-
richtet.
Eine Ubernahme der Abstandsflachenregelung wie sie in der Fassung der BayBO vom
23.12.2020 formuliert ist, hatte zur Konsequenz, dass einerseits Firstpunkte bei den
geforderten geneigten Dachern eine gréfRere Abstandsflache auslésen, andererseits
aber dichter an die seitliche Grundstlicksgrenze herangebaut werden darf (0,4 x H statt
0,5 x H und keine Langenbegrenzung von 16,0 m mehr).
An der alten Regelung soll weiterhin festgehalten werden, um den Nachbarfrieden zu
wahren.

Aschaffenburg, den 18. Juli 2022 Niedernberg, den . .2022

Entwurfsverfasser Auftraggeber

ﬂ@ oo
Planer FM Der 1. Blirgermeister der
Fache Matthiesen GbR Gemeinde Niedernberg
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