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Erster Burgermeister Jurgen Reinhard er6ffnet um 21:27 Uhr die Sitzung des Bau- und
Umweltausschusses. Er begrif3t alle Anwesenden und stellt die ordnungsgemafe Ladung und
Beschlussfahigkeit des Bau- und Umweltausschusses fest und erkundigt sich nach Einwanden
gegen die Tagesordnung.

Die Niederschrift vom 13.09.2022 wurde vollinhaltlich genehmigt (Abstimmungsergebnis: 8:0;
Stimmenthaltungen: 2).

OFFENTLICHE SITZUNG

[ TOP 1 Mitteilung iiber isolierte Befreiungen

Zur Kenntnis genommen

Mitteilung:
1. Aufstellung eines Stahlwandpools

FI.Nr. 12100, Friedenstral3e 2, Niedernberg

2. Aufstellung eines Gartengeréateschrankes, einer Gartenhiitte und einer Einfriedung
FI.Nr. 3120/181, Harzstraf3e 1, Niedernberg

3. Bau eines Doppelstabmatten-Zauns
FI.Nr. 5700/114, RingstraRe 72, Niedernberg

|TOP 2 Mitteilung Gber das gemeindliche Einvernehmen

Zur Kenntnis genommen

Mitteilung:
1. Neubau einer Lagerhalle/Zelthalle

FI.Nr. 4578/1, 4578/2, Am Kniickel 4, Niedernberg

2. Errichtung einer Umfahrung und eines Erdwalls
FI.Nrn. 4533, 4532, 4533/2, Am Bildstock, Niedernberg

3. Uberdachung Terrasse
FI.Nr. 7821/1, Heiligenweg, Niedernberg

| TOP 3 Mitteilung Uber Bauvorhaben im Genehmigungsfreistellungsverfahren

Zur Kenntnis genommen

Mitteilung:
1. Abbruch Gewerbehallen und Neubau von 30 Wohnungen und 6 Apartments

FI.Nr. 3211/90, 3211/97, RomerstralRe 77 und 77 a, Niedernberg

Aufstockung und Erweiterung eines vorhandenen Wohnhauses

Lo FI.Nr. 6155, Lindenstralie 27, Niedernberg

Beschluss:
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Der Bau- und Umweltausschuss der Gemeinde Niedernberg erteilt zum o. g. Bauvorhaben und
dem damit verbundenen Antrag auf Befreiung von den Festsetzungen des Bebauungsplans
bzgl.

- Dachart
- Dachneigung

das gemeindliche Einvernehmen nach § 36 Abs. 1 BauGB.
Abstimmungsergebnis: Ja: 10 Nein: 0

Sachverhalt:
Das geplante Bauvorhaben liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Nordwestlicher Orts-
rand“. Der Antragsteller beabsichtigt die Aufstockung und Erweiterung eines vorhandenen
Wohnhauses.

Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl (GRZ) gibt an, wieviel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter
Grundsticksflache zulassig sind. Die zulassige Grundflache ist der Anteil des Baugrundstlicks,
der von baulichen Anlagen tberdeckt werden darf. Im Geltungsbereich des Bebauungsplans
»,Nordwestlicher Ortsrand" betragt die GRZ 0,4.

Die GRZ betréagt laut den Bauunterlagen 0,34. Damit wird die Festsetzung eingehalten.

Anzahl der Vollgeschosse

Im Bebauungsplan ,Nordwestlicher Ortsrand” ist die Anzahl der Vollgeschosse festgesetzt. Fur
das o. g. Grundstiick ist geregelt, dass zwingend zwei Vollgeschosse errichtet werden missen
(,LE+1%). Als Vollgeschosse gelten die Geschosse, die vollstandig Uber der nattrlichen oder fest-
gelegten Geléndeoberflache liegen und Uber mindestens zwei Drittel ihrer Grundflache eine
Hoéhe von mindestens 2,30 m haben. Kellergeschosse sind nur dann Vollgeschosse, wenn de-
ren Deckenunterkante im Mittel mindestens 1,20 m hoher liegt als die natirliche oder festgeleg-
te Gelandeoberflache.

Das Wohnhaus hat insgesamt vier Geschosse (KG, EG, OG, DG). Das Kellergeschoss befindet
sich unterhalb der Gelandeoberflache und ist demnach kein Vollgeschoss. Das Dachgeschoss
ist laut des vorliegenden Vollgeschossnachweises ebenfalls kein Vollgeschoss. Die Anzahl der
maximalen Vollgeschosse ist somit eingehalten.

Geschossflachenzahl

Die Geschossflachenzahl gibt an, wie viele Quadratmeter Geschossflache je Quadratmeter
Grundstuicksflache zulassig sind. Die Geschossflachenzahl (GFZ) ist im Bebauungsplan ,Nord-
westlicher Ortsrand® mit 0,8 festgelegt. Bei der Berechnung der GFZ werden grundsatzlich nur
die Flachen der Vollgeschosse beriicksichtigt. Im vorliegenden Bebauungsplan ist jedoch fol-
gende Regelung festgesetzt: ,Die Flachen von Aufenthaltsrdaumen in Nichtvollgeschossen ein-
schlieBlich der zu ihnen gehdrenden Treppenraume und einschlief3lich ihrer Umfassungswénde
werden ganz mitgerechnet.” Damit werden die Flachen aller Aufenthaltsraume, auch in Nicht-
vollgeschossen, beriicksichtigt.

Bei der Berechnung wurden die Flachen der Vollgeschosse (EG und OG) sowie die Flachen
des DG (Nichtvollgeschoss) berucksichtigt. Das Kellergeschoss enthalt keine Aufenthaltsraume
und wird daher nicht mitberechnet. Die GFZ betragt 0,73. Damit wird diese Festsetzung des
Bebauungsplans eingehalten.

Dachart, Dachneigung
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Im vorliegenden Bebauungsplan ,Nordwestlicher Ortsrand® wurde die Dachart Satteldach und
eine Dachneigung 32° — 42° festgelegt. Hievon wurde aufgrund des Flachdachs des geplanten
Anbaus eine Befreiung von den Festsetzungen des Bebauungsplanes beantragt.

Der Anbau zwischen Garage und Wohnhaus, Gber dem bestehendem Anbau, soll mit einem
Flachdach errichtet werden. Dies wurde damit begriindet, dass ein Satteldach gemaR dem vor-
deren Teil des Gebaudes aufgrund der anfallenden Abstandsflachen fur den ruckwértigen Teil
des Gebaudes nicht mdglich ist. Es miussten Abstandsflachen mit einer Tiefe von ca. 1,20 m
bzw. 0,76 m auf die komplette Gebaudelange vom Eigentimer der FI-Nr. 6158 bernommen
werden. Zudem wurde ein Satteldach fir diesen Bereich die geplante Baumal3nahme erheblich
verteuern und ware damit fiir den Bauherrn nicht zu realisieren. Weiterhin ist im Antrag angege-
ben, dass sich das Bauvorhaben der vorhandenen Bebauung einflgt und die Erteilung der Be-
freiung stadtebaulich vertretbar ist, da die Grundziige der Planung nicht beeintréchtigt werden.

Die Gemeindeverwaltung sieht keine Probleme in der Erteilung dieser Befreiung, da der Anbau
straRenseitig nicht einsehbar ist.

Abstandsflachen

Bei der Errichtung bzw. Erweiterung eines Gebaudes sind die Abstandsflachenregelungen ge-
maf Art. 6 Abs. 1 bis 5 BayBO zu beachten. Grundsatzlich sind demnach vor den Aulzenwan-
den von Gebaduden Abstandsflachen freizuhalten welche auf dem Grundstiick selbst liegen
mussen.

Eine Ausnahme hiervon ist in Art 6 Abs. 2 Satz 2 BayBO festgelegt. Diese besagt, dass Ab-
standsflachen auch auf 6ffentlichen Verkehrsflachen liegen durfen, jedoch nur bis zu deren Mit-
te. Die 6stliche Abstandsflache ragt minimal (nicht Gber die Halfte heraus) in die LindenstraRe
hinein.

Eine weitere Ausnahme ist in Art. 6 Abs. 2 Satz 3 BayBO festgelegt. Demnach dirfen sich Ab-
standsflachen ganz oder teilweise auf andere Grundstiicke erstrecken, wenn der Nachbar ge-
genuber der Bauaufsichtsbehérde schriftlich zustimmt (Abstandsflachentibernahme). Diese Zu-
stimmung des Nachbarn gilt auch fiir und gegen seinen Rechtsnachfolger.

Fur die nordliche Abstandsflache liegt eine Abstandsflachenibernahme des angrenzenden
Grundstuckseigentimers (Fl. Nr. 6155/1) vor.

Stellplatze
Auf dem Grundstiick werden drei Stellplatze fur das Bauvorhaben errichtet. Notwendig sind laut

der Satzung Uber die Herstellung von Stellplatzen fir Kraftfahrzeuge 2 Stellplatze pro Wohnein-
heit Uber 50 m2. Durch die BaumalRnahme entsteht eine neue Wohneinheit tber 50 m2. Fir die
bereits bestehende Wohneinheit aus 1957 missen keine Stellplatze nachgewiesen werden, da
diese damals nicht gefordert wurden. Dadurch, dass die urspriingliche Wohneinheit baulich
nicht verdndert wird hat dies Bestandschutz. Demnach mussen lediglich 2 Stellplatze fur die
neue Wohneinheit errichtet werden.

8 3 Nr. 1 Buchstabe a der Satzung iber die Herstellung von Stellplatzen fur Kraftfahrzeuge der
Gemeinde Niedernberg ist damit eingehalten.

Nachbarbeteiligung
Die benachbarten Grundstiickseigentimer haben dem Bauvorhaben zugestimmt.

| TOP 5 Bebauungsplan "Mainufer" Nr. 12.07, Billigungs- und Auslegungsbeschluss |

Beschluss:

Sitzung des Bau- und Umweltausschusses vom 04.10.2022 Seite 5von 13



Der Bau- und Umweltausschuss billigt den Entwurf des Bebauungsplans vom 29.09.2022. Das
Auslegungsverfahren wird eingeleitet.

Abstimmungsergebnis: Ja: 10 Nein: 0

Sachverhalt:

Der Gemeinderat der Gemeinde Niedernberg hat in seiner Sitzung am 26.07.2022 den Aufstel-
lungsbeschluss fir die Anderung des Bebauungsplans ,Mainufer‘ unter der Nr. 12.07 im be-
schleunigten Verfahren gefasst. Durch die Anderung soll im Bereich der Flurnummer 7, Haupt-
stral3e 5, ein neues Baufenster an der stidlichen Grundstlicksgrenze errichtet.

Der Aufstellungsbeschluss fiir die Anderung des Bebauungsplans wurde im Amtsblatt vom
05.08.2022 bekannt gemacht. Im beschleunigten Verfahren ist keine friihzeitige Beteiligung von
No6ten. Dennoch wurde in der Bekanntmachung darauf hingewiesen, dass Gelegenheit besteht
sich zur Planung zu auf3ern.

Die Verwaltung empfiehlt, den Billigungs- und Auslegungsbeschluss zur Fortfihrung des Ver-
fahrens zu fassen.

| TOP 6 Bebauungsplan "Westlicher Ortsrand I" Nr. 03.12, Bebauungsplananderung |

Zur Kenntnis genommen

Mitteilung:
Der Gemeinderat der Gemeinde Niedernberg hat in seiner Sitzung am 27.07.2021 den Aufstel-

lungsbeschluss fiir die Anderung des Bebauungsplans ,Westlicher Ortsrand |1 unter der Nr.
03.12 im beschleunigten Verfahren gefasst. Durch die Anderung soll im Bereich der Flurnum-
mern 6978, 6987, 6990, 6994, 7000/60, 7000/62 und 7000/104, Roémerstrale 1 bis 7 und
Waldweg 2 und 4, eine zusatzliche Bebauung erméglicht werden.

Der Aufstellungsbeschluss fiir die Anderung des Bebauungsplans wurde im Amtsblatt vom
20.08.2021 bekannt gemacht. Im beschleunigten Verfahren ist keine frihzeitige Beteiligung von
Noten. Dennoch wurde in der Bekanntmachung darauf hingewiesen, dass Gelegenheit besteht
sich zur Planung zu &uf3ern. Wahrend dieser Zeit sind keine Einwendungen eingegangen.

Mit den Eigentiimern der Grundstlicke wurde der Plan abgestimmit.

In Sitzung vom 12.07.2022 fasste der Bau- und Umweltausschuss den Billigungs- und Ausle-
gungsbeschluss. Im Amtsblatt vom 22.07.2022 erfolgte die Bekanntmachung des Beschlusses
sowie die Offentlichkeitsbeteiligung. Diese fand vom 01.08.2022 bis 31.08.2022 statt. Die Ein-
wendungen werden in heutiger Sitzung behandelt.

Bebauungsplan "Westlicher Ortsrand I" Nr. 03.12, Bebauungsplananderung -

Vel @ Ergebnis der Offentlichen Auslegung

Zur Kenntnis genommen

Mitteilung:
Im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung ging keine Stellungnahme von Birgern ein.

Bebauungsplan "Westlicher Ortsrand I" Nr. 03.12, Bebauungsplanénderung -

TOP 6.2 Ergebnis der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange

Beschluss:
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Der Bau- und Umweltausschuss nimmt die Hinweise zur Kenntnis. Die textlichen Festsetzungen
werden entsprechend der im Sachverhalt dargestellten Empfehlungen erganzt.

Abstimmungsergebnis: Ja: 10 Nein: 0

Sachverhalt:
Im Rahmen der Behdrdenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB wurden folgende Behdrden
und sonstige von der Planung berihrten Trager offentlicher Belange beteiligt:

01. Landratsamt Miltenberg — Bauplanung- und Bauordnungsrecht,
02. Landratsamt Miltenberg — Immissionsschutz,

03. Landratsamt Miltenberg — Bodenschutz,

04. Landratsamt Miltenberg — Untere Naturschutzbehérde,

05. Landratsamt Miltenberg — Wasserschutz,

06. Landratsamt Miltenberg — Brand- und Katastrophenschutz,
07. Landratsamt Miltenberg — Gesundheitsamt,

08. Landratsamt Miltenberg — Denkmalschutz,

09. Wasserwirtschaftsamt Aschaffenburg,

10. Staatliches Bauamt Aschaffenburg,

11. Bayer. Landesamt flr Denkmalpflege.

Der Planung zugestimmt bzw. nur Hinweise vorgebracht, die erst bei der konkreten Ob-
jektplanung zu beachten sind, haben:

01. Landratsamt Miltenberg — Bodenschutz,

02. Landratsamt Miltenberg — Wasserschutz,

03. Landratsamt Miltenberg — Brand- und Katastrophenschutz,

04. Landratsamt Miltenberg — Gesundheitsamt,

05. Landratsamt Miltenberg — Denkmalschutz,

06. Wasserwirtschaftsamt Aschaffenburg,

Stellungnahmen, die zu behandeln sind, haben vorgebracht:

01. Staatliches Bauamt

Stellungnahme vom 08.08.2022

Zur Bebauungsplananderung bestehen keine grundsatzlichen Einwande.

Lediglich bei den planungsrechtlichen Festsetzungen zur Baugrenze und Uberbaubaren
Grundstucksflache halten wir eine Erganzung fur erforderlich. Nach dem vorgelegten
Entwurf dirfen aul3erhalb der Baugrenze verfahrensfreie Bauvorhaben und Stellplatze
errichtet werden.

Wir bitten Sie, dies wie folgt zu erganzen:

,otellpldtze und verfahrensfreie Vorhaben sind so anzuordnen, dass die notwendigen
Sichtflachen an der KreisstralRe frei bleiben.” (Rechtsgrundlage: Art. 24 BayStrWG).

Beschlussempfehlung

Der Anregung wird gefolgt. Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Der Hinweis, dass Stellplatze und verfahrensfreie Vorhaben so anzuordnen sind, dass die
notwendigen Sichtflachen an der Kreisstral3e frei bleiben, wird in den Bebauungsplan
Ubernommen.

02. Bayer. Landesamt fiir Denkmalpflege

Stellungnahme vom 08.08.2022

Bodendenkmalpflegerische Belange:

In unmittelbarer Néahe zu oben genanntem Planungsgebiet befindet sich das Bodendenk-
mal

D-6-6020-0149: ,Vicus der rémischen Kaiserzeit, Siedlung des friihen Mittelalters.”
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Ausmalde, Belegungsdichte und Erhaltungszustand des o.g. Bodendenkmals sind noch
nicht abschlieBend erforscht. Siedlungen der romischen Kaiserzeit kbnnen mitunter er-
hebliche Ausmal3e annehmen und weit tUber die bisher bekannte Denkmalflache hinaus-
reichen. Die heutige Romerstrale und GroR3waldstadter StrafRe folgen auferdem dem
Verlauf einer Altstral3e, die aufgrund der Lagebeziehung zu dem Straf3ennetz des nahen
Vicus‘ und Einzelfunden nahe der Stralte (z.B. wenige Meter noérdlich des Planungsge-
biets ein romischer Einhenkelkrug) wohl bereits in der romischen Kaiserzeit genutzt bzw.
angelegt wurde. Im Umfeld romischer StralRen ist regelhaft mit begleitenden Graben und
Materialentnahmegruben sowie in Einzelféllen — vor allem in der Néhe von zeitgleichen
Siedlungen — mit Bestattungen und Geb&uden zu rechnen.

Weiterhin befindet sich das Planungsgebiet in einer topografisch &uf3erst siedlungsgunsti-
gen Terrassenlage am Westufer des Mains, sodass aus den genannten Griinden, wegen
der bekannten Bodendenkmaler in der Umgebung, der Lage an einer Fernstral3e der ro-
mischen Kaiserzeit und wegen der siedlungsgiinstigen Topographie des Planungsgebie-
tes im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes weitere Bodendenkmaler zu
vermuten sind. Im Bereich von Bodendenkmalern sowie in Bereichen, wo Bodendenkmé-
ler zu vermuten sind, bedirfen gemaf Art. 7.1 BayDSchG Bodeneingriffe aller Art einer
denkmalrechtlichen Erlaubnis. Wir bitten Sie deshalb folgenden Text in die textlichen Hin-
weise auf dem Lageplan und ggf. in den Umweltbericht zu tGibernehmen:

,FUr Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine denk-
malrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7.1 BayDSchG notwendig, die in einem eigensténdigen
Erlaubnisverfahren bei der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehérde zu beantragen
ist.”

Das Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege wird in diesem Verfahren gegebenenfalls
die fachlichen Anforderungen formulieren.

Im Falle der Denkmalvermutung wird im Rahmen des Erlaubnisverfahrens nach Art. 7.1
BayDSchG die archaologisch qualifizierte Voruntersuchung bzw. die qualifizierte Be-
obachtung des Oberbodenabtrags bei privaten Vorhabentragern, die die Voraussetzun-
gen des § 13 BGB (Verbrauchereigenschaft) erfillen, sowie Kommunen soweit mdglich
durch Personal des Bayerischen Landesamts fur Denkmalpflege begleitet; in den tbrigen
Fallen beauftragt das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege auf eigene Kosten eine
private Grabungsfirma. Informationen hierzu finden Sie unter:
https://www.blfd.bayern.de/mam/information_und_service/publikationen/denkmal pflege-
themen_denkmalvermutung-bodendenkmalpflege 2016.pdf

Wir weisen darauf hin, dass die erforderlichen MalRnahmen abh&ngig von Art und Umfang
der erhaltenen Bodendenkmaler einen gréReren Umfang annehmen kénnen und rechtzei-
tig geplant werden muissen. Sollte die archaologische Ausgrabung als Ersatz fiir die Er-
haltung eines Bodendenkmals notwendig sein, sind hierbei auch Vor - und Nachbereitung
der Ausgrabung zu berlcksichtigen (u.a. Durchfihrungskonzept, Konservierung und Ver-
bleib der Funde). Bei der Verwirklichung von Bebauungsplanen soll grundsétzlich vor der
Parzellierung die gesamte Planungsflache arché&ologisch qualifiziert untersucht werden,
um die Kosten fur den einzelnen Bauwerber zu reduzieren (vgl. BayVGH, Urteil v. 4. Juni
2003, Az.: 26 B 00.3684, EzD 2.3.5 Nr. 3/ Denkmalpflege Informationen des BLfD 2004/I
(B 127), 68 ff. [mit Anm. W. K. Gohner]; BayVG Minchen, Urteil v. 14. September 2000,
Az.: M 29 K 00838, EzD 2.3.5 Nr. 2).

Fachliche Hinweise zur Abstimmung kommunaler Planungen mit Belangen der Boden-
denkmalpflege entnehmen Sie auch bitte der Broschire ,Bodendenkmaler in Bayern.
Hinweise far die kommunale Bauleitplanung®
(https://www.blfd.bayern.de/mam/abteilungen_und_aufgaben/bodendenkmalpfleg
e/lkommunale_bauleitplanung/2018_broschuere_kommunale-bauleitplanung.pdf)

Die mit dem Bayerischen Staatsministerium des Innern abgestimmte Rechtsauffassung
des Bayerischen Staatsministeriums fir Wissenschaft, Forschung und Kunst und des
Bayerischen Landesamts fur Denkmalpflege zur Uberplanung von (Boden-) Denkmélern
entnehmen Sie bitte dem Vollzugsschreiben des StMBW vom 09.03.2016
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(https://www.blfd.bayern.de/mam/information_und_service/fachanwender/vollzugsschreib
en_bodendenkmal 09 03 2016.pdf) sowie unserer Homepage:
https://www.blfd.bayern.de/mam/information_und_service/fachanwender/rechtliche grundl
agen_lberplanung bodendenkmaéler.pdf (Rechtliche Grundlagen bei der Uberplanung
von Bodendenkmalern).

In Umsetzung der Rechtsprechung des Bayerischen Verfassungsgerichtshof (Entschei-
dung vom 22. Juli 2008, Az.: Vf. 11-VII-07, juris / NVwZ 2008, 1234-1236 [bestatigt durch
die nachgehenden Beschliisse des Bundesverfassungsgerichts vom 4. November 2008,
Az.: 1 BVR 2296/08 & 1 BvR 2351/08, n. v.]) wird dringend angeregt, aus stadtebaulichen
Grinden geeignete Festsetzungen nach 8§ 9 Abs. 1 BauGB (z. B. nach Nummern 2, 9, 10,
11, 15, 20 [Bodendenkmal als ,Archiv des Bodens*]) vorzunehmen.

Beschlussempfehlung

Der Anregung wird gefolgt. Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Der Hinweis, dass fur Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes eine denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7.1 BayDSchG notwendig ist, die in einem
eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehdrde
zu beantragen ist, wird in den Bebauungsplan Gibernommen.

03. Landratsamt Miltenberg - Bauplanungs- und Bauordnungsrecht

Stellungnahme vom 23.08.2022

Aus bauleitplanerischer und bauordnungsrechtlicher Sicht besteht Einverstandnis mit der
Planung sofern noch Folgendes beachtet wird:

Rechtsgrundlagen

Bei der Auflistung der Rechtsgrundlagen wird darauf hingewiesen, dass das Baugesetz-
buch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S.
3634), zuletzt durch Art. 2 des Gesetzes zur Erhéhung und Beschleunigung des Ausbaus
von Windenergieanlagen an Land vom 20. Juli 2022 (BGBI. | S. 1353) geandert wurde.
Art der baulichen Nutzung

Der Ursprungsbebauungsplan ,Westlicher Ortsrand Teil 1“ setzt fir den Anderungsbe-
reich WA — Allgemeines Wohngebiet fest. Der vorliegende Entwurf zur Anderung des Be-
bauungsplans setzt nun fir einen kleinen Teilbereich Mischgebiet fest. Der Begriindung
ist zu enthehmen, dass der bestehende gastronomische Betrieb (Rémerstral3e 7) durch
das geplante Wohngebdude nicht beeintrachtigt werden soll. Die allgemeine Zweckbe-
stimmung eines Mischgebietes wird in § 6 Abs. 1 BauNVO dahingehend definiert, dass
Mischgebiete dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Woh-
nen nicht wesentlich stéren, dienen. Dabei ist auch auf eine quantitativ zu verstehende
Durchmischung von Wohnen und nicht stérendem Gewerbe zu achten. Tatsachlich wer-
den sich weitere gewerbliche Nutzungen nicht ansiedeln (kdnnen). Es besteht vorliegend
daher Grund zu der Annahme, dass es sich um einen Fall handelt, der von der Recht-
sprechung gemeinhin als ,Etikettenschwindel® bezeichnet wird. Um einen ,Etiketten-
schwindel” handelt es sich demnach, wenn eine bestimmte Festsetzung im Bebauungs-
plan nur gewahlt wird, um ein auf dem Papier stimmiges Konzept einzuhalten, obgleich
die Gemeinde andere stadtebauliche Absichten hegt (Urteil OVG Niedersachsen vom
24.04.2002, AZ: 1K1948/00).

Grundsatzlich ist der Betrieb der (bestehenden) Pizzeria auch in einem allgemeinen
Wohngebiet moglich.

Die Festsetzung ist daher zu Uberdenken.

Beschlussempfehlung

Den Anregungen wird teilweise gefolgt. Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Rechtsgrundlagen

Die Rechtsgrundlage wird aktualisiert.

Art der baulichen Nutzung
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In Allgemeinen Wohngebieten sind nur Schank- und Speisewirtschaften zulassig, wenn
sie der Versorgung des Gebiets dienen. Um zu vermeiden, dass die Umwidmung von
Mischgebiet in Allgemeines Wohngebiet zu einer Einschrankung des Gastronomiebetrieb
fuhrt, da Auswartige als Gaste nicht zugelassen werden, wird an der Einstufung Mischge-
biet festgehalten.

04. Landratsamt Miltenberg — Natur- und Landschaftsschutz

Stellungnahme vom 23.08.2022

Aus naturschutzrechtlicher und -fachlicher Sicht besteht Einverstandnis mit der Planung
sofern noch Folgendes beachtet wird:

Es wird das beschleunigte Verfahren gemafRl 8 13 a BauGB angewandt. GeméaR § 13 a
Abs. 2 Nr. 1 gelten im beschleunigten Verfahren die Vorschriften des vereinfachten Ver-
fahrens nach 8§ 13 Absatz 2 und 3 Satz 1 entsprechend. Gemaf § 13 Abs. 3 BauGB wird
im vereinfachten Verfahren von der Umweltprifung nach 8 2 Absatz 4 BauGB, von dem
Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Absatz 2 Satz 2 BauGB, wel-
che Arten umweltbezogener In-formationen verfigbar sind, sowie von der zusammenfas-
senden Erklarung nach 8§ 6a Absatz 1 und 8§ 10a Absatz 1 BauGB abgesehen; § 4c
BauGB ist nicht anzuwenden. GemalR § 18 Abs. 1 BNatSchG wére Uber die Vermeidung,
den Ausgleich und den Ersatz von Eingriffen in Natur und Landschaft gemaf den Vorga-
ben des BauGB (8 1a Abs. 3 BauGB) zu entscheiden, welche sich im Wesentlichen aus 8
la, 135a und 200a BauGB ergeben, zu entscheiden. Gemal § 13 a Abs. 2 S. 1 Nr. 4
BauGB gelten im beschleunigten Verfahren in den Fallen des § 13 a Abs. 1 S. 2 Nr. 1
BauGB Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als
im Sinne des 8§ 1la Abs. 3 S. 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zu-
lassig. Dementsprechend entféllt bei einem beschleunigten Verfahren die Verpflichtung
zum Ausgleich gemal3 § 1a Abs. 3 BauGB.

Schutzgebiete oder gesetzlich geschiitzte Biotope gemalR § 30 BNatSchG oder Art. 23
BayNatSchG sind durch das Vorhaben nicht betroffen.

Bei der Zulassung und Ausfiihrung von Vorhaben sind die Auswirkungen auf europarecht-
lich geschitzte und national gleich gestellte Arten zu prifen. In Bayern wird diese Prifung
spezielle artenschutzrechtliche Prifung genannt, einschlagig sind die 88 44 bis 47 des
BNatSchG. Fir zulassige Vorhaben gelten eingeschrankte Verbote gemaf § 44 Abs. 5
BNatSchG.

Das Gebiet ist weitgehend bebaut. Auf den Anwesen besteht die Absicht auf FI. Nrn.
7000/62 und 6987 je ein weiteres Gebaude zu errichten. Der Zeitpunkt der Realisierung
kann jedoch nicht exakt benannt werden. GemaR Begriindung zur Anderung des Bebau-
ungsplans (Punkt 3.1) hat eine Bestandsaufnahme im Frihjahr 2022 ergeben, dass nur
sehr wenige grofl3ere Baume auf den Anwesen stehen, die als Lebensraum fir geschutzte
Arten dienen kdnnten.

Eine Uberprufung dieser Baume sowie der zu bebauenden Flachen hinsichtlich beson-
ders geschiitzter Arten und ihrer Lebensstatten gemaf § 44 BNatSchG sollte zeitnah vor
Baubeginn erfolgen. Um Festlegungen hinsichtlich der Baufeldfreimachung und ggf. ge-
zielten Vermeidungsmalnahmen zu treffen ist vor Durchfiihrung der konkreten Bauvorha-
ben dann eine fachkundige Person zu beauftragen, die die zu bebauende Flache und die
zu fallenden Baume hinsichtlich Vorkommen und Lebensstéatten besonders geschitzter
Arten Uberpruft. Dem wird von Seiten der Unteren Naturschutzbehérde Miltenberg zuge-
stimmt.

In die Festsetzungen des Bebauungsplans sind, wie in der Begriindung zur Bebauungs-
plan-Anderung vorgeschlagen, zur Sicherstellung, dass keine Verbotstatbestiande geman
§ 44 BNatSchG oder § 39 Abs. 5 BNatSchG auftreten, entsprechende grundséatzlich guilti-
ge Formulierungen aufzunehmen. Die Formulierung unter Punkt 4.4 in den Festsetzungen
des B-Plans ist folgendermal3en anzupassen:

+4.4 Artenschutz (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB i.V.m § 44 BNatSchG)

4.4.1 Gehdolzruckschnitte und -beseitigungen (Ruckschnitt-, Rodungs- und Fallarbeiten)
sind gemal 8§ 39 Abs. 5 S. 1 Nr. 2 BNatSchG nur au3erhalb der Vogel-Brut- und -Nistzeit,
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also nur innerhalb der Zeit vom 01.10.-28.02., zulassig, dies umfasst ausdricklich auch

den Riickschnitt von Asten und die Beseitigung von Heckenstrukturen.

4.4.2 Vor Beginn von Fall- und Ruckschnittarbeiten sind die betroffenen Geholze durch

eine fachkundige Person auf ein Vorkommen von europarechtlich geschitzten Vogelar-

ten, Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und deren gesetzlich geschitzten Lebens-
statten hinzukontrollieren (u.a. Vogel und Flederméuse sowie ihre Lebensstatten wie

Baumhohlen, Schwalbennester oder Spaltenquartiere). Bei bestatigtem Vorkommen ist

vor Malinahmenbeginn die untere Naturschutzbehdrde Miltenberg zu kontaktieren und

das weitere Vorgehen abzustimmen.

4.4.3 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 Lebensstéatten hinzukontrollieren

(u.a. Vogel und Fledermause sowie ihre Lebensstéatten wie Baumhdohlen, Schwalbennes-

ter oder Spaltenquartiere). Bei bestatigtem Vorkommen ist vor MalRnahmenbeginn die

untere Naturschutzbehérde Miltenberg zu kontaktieren und das weitere Vorgehen abzu-
stimmen.”

Ergebnis:

Unter Einhaltung der nachfolgenden Auflagen kann eine naturschutzfachliche Zustim-

mung zu 0.g. Vorhaben, einschlieBlich der Berichtigung des Flachennutzungsplans, erteilt

werden.

1. In die Festsetzungen des B-Plans sind, wie in der Begriindung zur B-Plan-Anderung
vorgeschlagen, zur Sicherstellung, dass keine Verbotstatbestande gemall § 44
BNatSchG oder § 39 Abs. 5 BNatSchG auftreten, entsprechende Formulierungen
aufzunehmen. Die Formulierung unter Punkt 4.4 in den Festsetzungen des B-Plans
ist folgendermafen anzupassen:

4.4 Artenschutz (8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB i.V.m § 44 BNatSchG)

4.4.1 Geholzrickschnitte und -beseitigungen (Ruckschnitt-, Rodungs- und Fallarbei-
ten) sind gemaf § 39 Abs. 5 S. 1 Nr. 2 BNatSchG nur aulRerhalb der Vogel-
Brut- und -Nistzeit, also nur innerhalb der Zeit vom 01.10.-28.02., zulassig,
dies umfasst ausdriicklich auch den Rickschnitt von Asten und die Beseiti-
gung von Heckenstrukturen.

4.4.2 Vor Beginn von Fall- und Ruckschnittarbeiten sind die betroffenen Gehdolze
durch eine fachkundige Person auf ein Vorkommen von europarechtlich ge-
schitzten Vogelarten, Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und deren ge-
setzlich geschutzten Lebensstatten hinzukontrollieren (u.a. Vogel und Fleder-
mause sowie ihre Lebensstatten wie Baumhohlen, Schwalbennester oder
Spaltenquatrtiere). Bei bestatigtem Vorkommen ist vor Ma3hahmenbeginn die
untere Naturschutzbehorde Miltenberg zu kontaktieren und das weitere Vor-
gehen abzustimmen.

4.4.3 Vor Abbruch oder Umbau von Gebauden sind diese durch eine fachkundige
Person auf ein Vorkommen von europarechtlich geschitzten Vogelarten, Ar-
ten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und deren gesetzlich geschiitzten Le-
bensstatten hinzukontrollieren (u.a. Végel und Fledermduse sowie ihre Le-
bensstatten wie Baumhohlen, Schwalbennester oder Spaltenquartiere). Bei
bestétigtem Vorkommen ist vor MaRnahmenbeginn die untere Naturschutzbe-
horde Miltenberg zu kontaktieren und das weitere Vorgehen abzustimmen.

2. Im Rahmen der Realisierung der geplanten Bauvorhaben ist die Betroffenheit des
besonderen Artenschutzes gemal § 44 Abs. 5 BNatSchG, insbesondere potentielle
Lebensstatten an mdglicherweise zu féallenden Gehdélzen, durch eine fachkundige
Person zu prufen. Spektrum um Umfang hinsichtlich der Uberpriifung von mdglichen
Verbotstatbestdnden zum besonderen Artenschutz gemafl 8 44 Abs. 5 BNatSchG
sind mit der unteren Naturschutzbehorde Miltenberg abzustimmen.

Beschlussempfehlung
Der Anregung wird gefolgt. Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
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Die oben aufgefiihrten Anpassungen zu den textlichen Festsetzungen werden tbernom-
men.

05. Landratsamt Miltenberg — Immissionsschutz

Stellungnahme vom 23.08.2022

Gemal3 Luftbild und einer Ortseinsicht befindet sich an der sudlichen Grundstiicksgrenze
des gastronomischen Betriebes auf dem Grundstiick Flur-Nr. 6978 ein Freisitz, an wel-
chen ein neues Baufeld auf dem Grundstiick 7000/62 anschliel3en soll. Die bestehende
Wohnbebauung auf dem Grundstiick Flur-Nr. 7000/62 ist weiter als das geplante Baufeld
von dem genannten Freisitz entfernt.

Bei der Ortseinsicht wurde festgestellt, dass sich zwischen dem Biergarten und dem ge-
planten Baufeld eine ca. 3 m hohe Sandsteinmauer befindet, welche ein Teil des Biergar-
tenlarms abschirmt.

Um auch in den oberen Stockwerken die Immissionsrichtwerte fur ein allgemeines Wohn-
gebiet einhalten zu kdnnen, ist aus der Sicht des Larmschutzes das Baufeld mindestens
10 m nach Westen zu verschieben.

Beschlussempfehlung

Der Anregung wird nicht gefolgt. Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Ein Verschieben des Wohngebaudes in die riickwartig gelegenen Garten ist nicht zielfih-
rend, da die zusammenhéangenden Grinflachen erhalten werden sollen.

Nach einem Telefonat mit dem Immissionsschutz kénnen die immissionsschutzrechtlichen
Konflikte, die mit dem Heranrticken einer Wohnbebauung an den Freisitz ausgel6st wer-
den konnten, auch dadurch ausgeraumt werden, dass der Grundriss der Wohnbebauung
so gestaltet wird, dass in Richtung Freisitz nur nicht schitzenswerte Rdume angeordnet
werden.

Alternativ kdnnen auch Wohn- und Schlafraume zu dieser Seite angeordnet werden,
wenn zur seitlichen Fassade ein weiteres Fenster zum Liften angeordnet wird oder zu
dieser Seite nur nicht 6ffenbare Fenster eingebaut werden.

Folgende Festsetzung wird in den Bebauungsplan tdbernommen:

Zur larmzugewandten Fassadenseite sind nur Raume ohne Schlaffunktion oder ohne 6f-
fenbare Fenster zulassig. Wird davon abgewichen, sind die Aufenthaltsraume durch eine
geeignete Abschirmung zu schiitzen. Der Nachweis ist in der Baueingabe zu fiihren.

Bebauungsplan "Westlicher Ortsrand I" Nr. 03.12, Bebauungsplanénderung -

IOl B Beschluss zur Satzung

Beschluss:

Der Bau- und Umweltausschuss der Gemeinde Niedernberg beschliel3t die Bebauungsplanan-
derung ,Westlicher Ortsrand 1“ Nr. 03.12, ausgearbeitet von den PlanerFM, und die dazugeho-
rige Begriindung, beide in der Fassung vom 04.10.2022, als Satzung.

Abstimmungsergebnis: Ja: 10 Nein: 0

Sachverhalt:

Die im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung eingegangenen Hinweise wurde in heutiger Sitzung
behandelt und entsprechen der Abwagung mit in den Bebauungsplan aufgenommen.

Die Verwaltung empfiehlt dem Gremium die Bebauungsplananderung ,Westlicher Ortsrand I*
Nr. 03.12 als Satzung zu beschlieRen.

Information zur Schadstoffuntersuchung des Grundwassers im Bereich der

el Altablagerungen Rémerstral3e

Zur Kenntnis genommen
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Mitteilung:
Am 22.06.2022 wurde die turnusmafige Kurzuntersuchung des Grundwassers im Umfeld der

ehemaligen Mulldeponie in der Romerstral3e durchgefihrt. Das Institut Brehm hat die Untersu-
chung in Anlehnung an die vergangenen Jahre ausgefihrt.

Der Nitratgehalt aller Grundwasserproben lag mit 66-87 mg/l, wie in den Vorjahren (53-88 mg/l),
tber dem Grenzwert nach der Trinkwasserverordnung (50 mg/l). Der Nitratgehalt im Grundwas-
ser ist auf die Dungung der landwirtschaftlich genutzten Flachen in der Peripherie der Altabla-
gerung zuriickzufuhren.

Im Juni 2021 war der Phenolgehalt im Grundwasser der Messstellen P58, P85 und P86 mit
30-90 ug/l als groRer Stufe 1-Wert und kleiner Stufe 2-Wert einzustufen. In allen Proben aus
2022 lag der Phenolgehalt unter 10 pg/l und damit unter dem Grenzwert der Trinkwasserver-
ordnung.

Fur alle weiteren Untersuchungsparameter wurden die Richtwerte nach dem LFW-Merkblatt,
BBodSchV und der Trinkwasserverordnung unterschritten.

Auf Grund der Lage der Altlagerung im Wasserschutzgebiet der Stadt Aschaffenburg (Zone lll
A) wird empfohlen, im nachsten Jahr eine Volluntersuchung und im Jahr 2024 eine Kurzunter-
suchung zu machen.

Das Gutachten wird ab das Landratsamt, mit der Bitte um Weiterleitung an das Wasserwirt-
schaftsamt, geleitet.

| TOP 8 Informationen des ersten Birgermeisters |

o Birgermeister Reinhard informiert, dass sich die BaumaRnahme des Friedhofweges bis in
das Frihjahr 2023 verschieben konnte, da die Firma aufgrund von etlichen Krankheitsaus-
fallen in Riickstand geraten sei. Die Preise wirden beibehalten werden.

e FEugen Seitz erkundigt sich, ob Anderungen bzgl. des Grundwasserpegels bekannt seien.
Biurgermeister Reinhard sind aktuell keine Pegelstédnde bekannt.

Jurgen Reinhard Marion Debes
Erster Burgermeister Schriftfiihrer/in
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