Planverfasser:

PLANERGRUPPE

HYTREK
THOMAS
WEYELL
WEYELL

Gemeinde Niedernberg

Bebauungsplan

"Nordlich des Wasserturms*

Textliche Festsetzungen

Stand: 08.06.2016

ARCHITEKTEN U. STADTEBAUARCHITEKTEN

63741 ASCHAFFENBURG MUHLSTRASSE 43
EMAIL: a.burg@htww.de
TEL: 06021/41 11 98 FAX: 06021/45 09 98



Nordlich des Wasserturms

Rechtsgrundlagen

WA

Mi

WH

FH

Dieser Plan enthalt Festsetzungen nach § 9 des Baugesetzbuches (BauGB) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt
geandert durch Art. 6 des Asylverfahrensbeschleunigungsgesetzes vom
24.10.2015 (BGBI. | S. 1722), der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI | S. 1548), der
Bayer. Bauordnung (BayBO) vom 14.08.2007, zuletzt gedndert durch § 3 AndG
vom 24.07.2015 (GVBI. S. 296) und der Verordnung uber die Ausarbeitung der
Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung -
PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geandert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509).

Planungsrechtliche Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB)

Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

Es sind nur Nutzungen gemaf § 4 Abs. 2 BauNVO zulassig.

Zulassig sind Wohngebaude, die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden,
Schank- und Speisewirtschaften, nicht stérende Handwerksbetriebe sowie Anla-
gen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen werden nicht
zugelassen und nicht Bestandteil des Bebauungsplans (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO).

Mischgebiet (§ 6 BauNVO)

Es sind nur Nutzungen gemaf § 6 Abs. 2 Nr. 1 — 5 BauNVO zulassig.

Zulassig sind Wohngebaude, Geschafts- und Bilrogebadude, Einzelhandels-
betriebe, Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige Gewerbebetriebe sowie Anlagen fir Verwaltungen und kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Nicht zulassig sind gemal § 1 Abs. 5 BauNVO die allgemein zulassigen Arten von
Nutzungen nach § 6 Abs. 2 Ziffer 6 — 8 BauNVO (Gartenbaubetriebe, Tankstellen
sowie Vergnlgungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO in den Teilen
des Gebiets, die iberwiegend durch gewerbliche Nutzung gepragt ist).

Die nach § 6 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldassigen Nutzungen werden nicht
zugelassen und nicht Bestandteil des Bebauungsplans (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO).

Maf der baulichen Nutzung (§ 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 16 Abs. 2 Nr. 1
und 4 BauNVO)

Hoéhe der baulichen Anlagen (§ 18 Abs. 1 BauNVO)
Die Wandhohe wird

im WA 1, Ml 1 und 4 mit maximal 6,50 m,

im WA 2 und MI 2 mit maximal 4,50 m und

im WA 3 und MI 3 mit maximal 4,00 m festgesetzt.

Die Firsthohe wird im MI 4 mit maximal 8,50 m,
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Bezugspunkt

Der Bezugspunkt fir die festgesetzten Wand- und Firsthéhen ist Oberkante
Stralde. Er ist anzusetzen vor der Mittelachse des Gebaudes.

Grundflachenzahl (§ 19 Abs. 4 BauNVO)

Die zulassige GRZ betragt 0,4.

Geschossflachenzahl (§ 20 Abs. 4 BauNVO)

Die zulassige GFZ betragt

im WA 3 und M| 3 0,5 sowie
im WA 1 und 2 sowie M| 1, 2 und 4 0,8.

Bauweise, Uberbaubare Grundstiucksflache
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 Abs. 2 und 4 BauNVO)

Es wird die offene Bauweise festgesetzt.
Zwingende Grenzbebauung einseitig
Zwingende Grenzbebauung beidseitig

Baugrenze (§ 23 BauNVO)
Zufahrten, Stellplatze und Wege sind auch aufRerhalb der Baugrenzen zulassig.

Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

StraRenbegrenzungslinie

StralRenverkehrsflache

Gehweg

Freizuhaltende Sichtflachen

Innerhalb von Sichtflaichen dirfen sichtbehindernde Anlagen jeglicher Art, wie

Einfriedungen, Bewuchs, Aufschuttungen, Stapel usw., eine Hohe von 0.80 m Uber
Fahrbahnoberkante nicht Gberschreiten.

Offentliche und private Grunflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)
Offentliche Griinflachen mit der Zweckbestimmung ,Spielplatz*

Je Baugrundstuick ist ein kleinkroniger Baum aus der folgenden Auswahlliste zu
pflanzen:

Tabelle
Die in der Tabelle aufgefiihrten Pflanzqualitaten sind Mindestangaben.
* Heimische Gehdlze, " Vor dem Hintergrund des Klimawandels zulassig

Deutscher Name Wissenschaftl. Name Qualitat

Feldahorn Acer campestre H 3xv mB 16-18
Bergahorn Acer pseudoplatanus® H 3xv mB 16-18
Spitzahorn Acer platanoides™ H 3xv mB 16-18
Purpur-Erle Alnus spaethii ") H 3xv mB 16-18
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Weil3-Birke Betula pendula H 3xv mB 16-18

Hainbuche Carpinus betulus* H 3xv mB 16-18

Baumbhasel Corylus colurna " H 3xv mB 16-18

Rotdorn Crataegus laevigata ‘Paul’'s H 3xv mB 16-18
Scarlet’

Gingko Gingko biloba " H 3xv mB 16-18

Holzapfel Malus sylvestris* H 3xv mB 16-18

Hopfen-Buche

Ostrya carpinifolia "

H 3xv mB 16-18

Vogelkirsche

Prunus avium*

H 3xv mB 16-18

Traubenkirsche

Prunus padus ,Schloss
Tiefurt'"

H 3xv mB 16-18

Stadtbirne Pyrus calleryana i.S. " H 3xv mB 16-18
Wildbirne Pyrus pyraster® H 3xv mB 16-18
Traubeneiche Quercus petraea* H 3xv mB 16-18
Stieleiche Quercus robur* H 3xv mB 16-18
Winterlinde Tilia cordata* H 3xv mB 16-18
Sommerlinde Tilia platyphyllos* H 3xv mB 16-18
Ulme Ulmus ‘Lobel’ " H 3xv mB 16-18
Obstbaume H 2xv 12-14
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12.

Ga/Na

Erhaltung von Baumen (aus dem Luftbild Gbernommen)
Die im Plan gekennzeichneten Baume sind zu erhalten und dauerhaft zu pflegen.
Bei Abgang sind sie gleichwertig zu ersetzen.

Anpflanzen von Bdumen
Auf den offentlichen Grunflachen sind die dargestellten Laubbdume zu pflanzen.
Es dirfen nur heimische Geholze verwendet werden.

Flachen oder Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 1a BauGB)

Artenschutz vor/beim Freimachen von Baugrundstiicken
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB i.v.m. § 44 BNatschG)

Eingriffe in Geholzbestande durfen nur in der Zeit vom 01.10. - 28.02. durch-
geflihrt werden (§ 39 Abs. 5 BNatSchG). Baumfallungen von groReren Baumen (=
60 cm) sind nur zwischen Mitte September und Mitte Oktober zulassig.

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Es wird ein Geh- und Fahrrecht zugunsten der Hinterliegergrundstiicke und ein
Leitungsrecht zugunsten der Versorgungstrager festgesetzt.

Sonstige Planzeichen

Garagen/Nebenanlagen

Zwischen Garage und Stralkenbegrenzungslinie ist ein Stauraum von 5,0 m einzu-
halten.

Gemeinschaftsgaragen

Gemeinschaftsstellplatze

mm mm Grenze des Geltungsbereiches (§ 9 Abs. 7 BauGB)
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Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen (§ 1 Abs. 4i. V. m. § 16 Abs. 5
BauNVO)

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (Art. 81 Abs. 1 Bay BO)

Dachgestaltung (Art. 81 Abs. 1 Nr.1 BayBO)

Dachneigung
Die Dachneigung der Hauptgebaude wird

im WA 1 und MI 1 mit 17° - 38° und
im WA 2 und 3 sowie Ml 2 und 3 mit 17° - 45° festgesetzt.

Anbauten wie z. B. Wintergarten oder Terrassenliberdachungen dirfen auch
geringere Dachneigungen aufweisen.

Die Dacher von Garagen/Nebenanlagen sind als begrintes Flachdach
auszubilden oder in der gleichen Dachneigung wie die des Hauptgebaudes.

Doppel- und Reihenhduser

Fur die einheitliche Gestaltung von Doppel- und Reihenhdusern ist der Erstbau-
ende des Gesamtgebaudes maligebend, d.h. Einhaltung gleicher Wand- und First-
hohen sowie Dachneigung flr den Anschlieenden.

Dachform
Satteldacher, bei Einzelhdusern sind auch Walmdacher zulassig.

Dachaufbauten

Gauben

Gauben sind erst ab einer Dachneigung von 30° zuldssig. Insgesamt darf die
Breite der Gauben 1/3 der jeweiligen Dachlange nicht Gberschreiten.

Je Einzelhaus ist nur eine Dachgaubenform zulassig.

Zwerchh3user und quergestellte Giebel
Die Breite von Zwerchhausern und quergestellten Giebeln darf maximal ein Drittel
der Fassadenbreite aufweisen.

Abstande
Der Abstand der Firsthéhe von Gauben, Zwerchhausern und quergestellten
Giebeln zur Firsthéhe des Hauptdaches muss mindestens 0.60 m betragen.

Der seitliche Abstand von Gauben, Zwerchhausern und quergestellten Giebeln zur
Giebelwand muss mindestens 1.00 m betragen.

Systemskizze Dachaufbauten

min. 0,6m JL min_ 0,6m JL
J&rmal:ﬁ_‘fg,z-] Q

min. 1,Um7_4£ . min. 1,0m L .
Zwerchhauser Gauben
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Insgesamt darf der Anteil von Gauben, Zwerchhdusern und quergestellten Gie-
beln maximal die Halfte der Dachbreite betragen.

Einfriedungen
Einfriedungen dirfen zur offentlichen Verkehrsflaiche maximal 1.0 m hoch
ausgebildet werden. Sockelmauern sind nur bis zu einer H6he von 0,5 m zulassig.

Zur seitlichen und rickwartigen Grundstlicksgrenze diirfen Einfriedungen maximal
2.0 m hoch errichtet werden.

Mauern sind unzulassig.

Hinweise

Landesamt fir Denkmalpflege, Abt. Bodendenkmalpflege

Bei Erdarbeiten zutage kommende Bodendenkmaler sind nach Art. 20 Denkmal-
schutzgesetz unverziglich dem Bayr. Landesamt fir Denkmalpflege, Schlof3
Seehof, 96117 Memmelsdorf oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde zu melden.

Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer
Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denk-
malschutzbehérde die Gegenstédnde vorher freigibt oder die Fortsetzung der
Arbeiten gestattet.

Artenschutz

Sofern beim Bau unbebauter Grundsticke Rodungen vorgenommen oder Baume
gefallt werden mussen, ist vorher eine Uberprifung vorzunehmen, ob europa-
rechtlich geschitzte Tierarten betroffen sind. Uber das Ergebnis ist die Untere
Naturschutzbehdrde zu informieren.

vorhandene Flurstlicksgrenze

geplante Grundstiicksgrenze

vorhandene Gebaude



