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Anderung des Bebauungsplans ,Zwischen Rémer- und BietstraRe*

1. Anlass
Der Bebauungsplan ,Zwischen Romer- und Bietstrae” sieht bauliche Mdoglichkeiten
nur entlang der Bietstral3e vor. Der Bauleitplan stammt aus dem Jahr 1976.

Da freie Bauplatze in Niedernberg nur schwer erworben werden kénnen, haben sich
die Nachbarn Bietstral3e 11 und 13 darauf geeinigt, im ruckwéartigen Bereich ihrer
Grundsticke jeweils eine Teilflache abzugeben, um dort den Bau eines weiteren
Wohnhauses ermdglichen zu kdénnen.

Das 766 m2 groRe Flurstiick FI. Nr. 5930 wurde zwischenzeitlich geteilt in die Parzel-
len 5930 neu (538 m2) und 3930/1 (228 m3).

Wenn das Flurstiick Fl. Nr. 5932/19 auf gleicher H6he geteilt werden sollte, entstiinde
fur das neue Grundstiick eine Gesamtflache von ca. 451 m2. Fir das Anwesen Biet-
stral3e 11 verbleiben ca. 520 mz2.

Mit dieser Aufteilung kann vertraglich innerdrtlich nachverdichtet werden.

Nordwest- und Stdwestansicht geplantes Wohnhaus, Fa. Stenger,

Geplant ist ein Wohnhaus, das alle Kriterien der Urfassung des Bebauungsplans mit
Ausnahme der Carportdachhdhe einhalt, wenn nicht der Bauleitplan im rickwartigen
Bereich Bauflachen ausschlieRen wirde.

Aus stadtebaulichen Grinden spricht nichts gegen die Planung zumal das neue
Grundstuck Uber die Santesstral3e direkt angefahren werden kann.

Aus diesen Griinden hat der Gemeinderat am 27.04.2021 den Anderungsbeschluss
fur den Bebauungsplan ,Zwischen Rémer- und Bietstral3e“ gefasst.

2. Verfahren

Anderung des Bebauungsplans
Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Zwischen Rémer- und
BietstrafRe“ und ist Uber die Biet- und die Santesstraf3e erschlossen.

Der aktuelle Bebauungsplan lasst eine Bebauung in zweiter Reihe nicht zu.

Durch die Festsetzung einer weiteren Bebauungsmaglichkeit soll die Realisierung ei-
nes weiteren Wohnhauses erméglicht werden. Die Nutzbarmachung von Flachen im
Innenbereich entsprechen den Intentionen des § 13a BauGB und dient der Entwick-
lung dringend bengtigten Wohnbaulandes.

Die GroRRe des Plangebietes betragt ca. 970 m2. Bei einer festgesetzten Grundfla-
chenzahl von 0,4 entspricht dies einer zu bertcksichtigenden Grundflache von ca.
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Anderung des Bebauungsplans ,Zwischen Rémer- und BietstraRe*

2.1

2.2

3.1

3.2

388 m2. Die Flache liegt deutlich unterhalb der einzuhaltenden Obergrenze von
20.000 m2.

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

Umweltprifung/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
388 m2 weit unterhalb der Obergrenze von 20.000 m? liegt. Danach wird gemafl § 13
Abs. 3 BauGB auf eine Umweltpriifung verzichtet.

Eingriffs-/Ausagleichsflachenbilanzierung

Bei Anwendung des Verfahrens nach § 13a BauGB gelten Eingriffe im Sinne des
§ 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulés-
sig. Ein Ausgleich ist entbehrlich.

Ubergeordnete Planungen / Planungsrechtliche Situation

Flachennutzungsplan
Der aktuelle Flachennutzungsplan stellt das Plangebiet als Mischgebiet dar.

Auszug aus dem Flachennutzungsplan

Da sich der Bebauungsplan nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt, wird er auf
Grundlage des Bebauungsplans nach § 13a BauGB berichtigt.

Bebauungsplane
Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Zwischen Rémer- und
BietstralRe®, Ursprungsfassung rechtsverbindlich seit 1976.

Auszug aus dem Bebauungsplan ,Zwischen Rémer- und BietstraRe®
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Anderung des Bebauungsplans ,Zwischen Rémer- und BietstraRe*

4.1

In der Ursprungsfassung wurden folgende Festsetzungen getroffen:

Mischgebiet,

Zwingend zwei Vollgeschosse,

Traufhohe 6,50 m,

Grundflachenzahl 0,4,

Geschossflachenzahl 0,8,

offene Bauweise,

zwingende Grenzbebauung fur Fl. Nr. 5932/19,

im ruckwartigen Bereich kein Baufeld, teilweise Grinflache,
Satteldach mit Dachneigung 25° bis 38°,

Einfriedungen zur Stral3e max. 1,00 m, seitlich und riickwartig max. 1,30 m
Garagen: Pult- oder Flachdach bis max. 8°, Traufhéhe max. 2,75 m.

In der 1. Anderung des Bebauungsplans von 1986 wurde die Zulassigkeit von Dach-
gauben geregelt.

Ab 30° Dachneigung,

Einzelgauben mit Sattel- oder Walmdach, Dachneigung wie Hauptdach,
Breite (auf3en) max. 1,50 m, Bristungshohe max. 1,20 m,

Max. ein Drittel der Trauflange,

Keine Zwerchh&user.

Weitere Fachplanungen und Gutachten

Artenschutzrechtliche Beurteilung
Auf dem Grundstiick, das aktuell bebaut werden soll, stehen weder Baume noch
Straucher. Die Flache ist ein Gartengrundsttick, das regelmafig gepflegt wird.

et 2 Luftbild (Bayernatlas)

Auf dem Grundstiick wurden weder geschitzte Tierarten noch Lebensrdume ge-
schitzter Arten vorgefunden. Somit sind auch Verbotstatbestdnde nach § 44
BNatschG nicht berthrt.

Um dennoch Schéadigungen von geschiitzten Arten oder Lebensraume von geschiitz-
ten Arten ausschliel3en zu kdnnen, verlangt die Bebauungsplan&nderung mit Verweis
auf den bestehenden Ursprungsplan, dass Eingriffe in die Gehdlzbestande nur in der
Zeit vom 01.10. bis 28.02. durchgefiihrt werden dirfen und Baumfallungen von gro-
Reren B&aumen nur zwischen September und Mitte Oktober zuléssig sind.

Verkehrskonzept

Das Plangebiet ist verkehrlich Uber die Biet- und die Santesstral3e erschlossen. Da
die Santesstrafl3e nur eine Breite von ca. 3,70 m aufweist, sind Stellplatze entspre-
chend tief zurlickzusetzen, damit sie angefahren werden kénnen.
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Anderung des Bebauungsplans ,Zwischen Rémer- und BietstraRe*

6.

6.1

6.2

7.1

7.2

7.2.1

7.2.2

7.2.3

7.2.4

7.3

7.3.1

Ver- und Entsorgung

Trink- und Ldéschwasser
Gegentber der Urfassung des Bebauungsplans ,Zwischen Rémer- und BietstralRe*
erhohen sich der Trink- und Loschwasserbedarf nicht messbar.

Die Versorgung mit Trink- und Léschwasser kann Uber das bestehende Leitungsnetz
sichergestellt werden.

Schmutz- und Niederschlagswasser

Gegenuber der Urfassung des Bebauungsplans ,Zwischen Rémer- und Bietstralle*
erhdhen sich die anfallenden Schmutz- und Niederschlagswassermengen nicht
messbar.

Die Ableitung des Schmutz- und Niederschlagswassers kann sichergestellt werden.
Planungs- und bauordnungsrechtliche Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

In der Urfassung des Bebauungsplans ist das Areal als Mischgebiet festgesetzt. Die
gesamte umgebende Bebauung ist jedoch gepragt von Wohnhausern.

Entsprechend der vorgefundenen Bebauung wird das Plangebiet als Allgemeines
Wohngebiet festgesetzt.

Malfd der baulichen Nutzung

Zahl der Vollgeschosse

Die zwingende Zahl der Vollgeschosse wird aufgegeben, da mit der Regelung der
Wandhohe in Verbindung mit der Dachneigung die Hohenentwicklung eines Gebau-
des ausreichend bestimmt werden kann und der Bauherr nicht gezwungen werden
soll zweigeschossig zu bauen, wenn er das Volumen nicht realisieren will.

Trauf-/Wandhbthe

Das Mal} von 6,50 m wird beibehalten. Es wird lediglich die Bezeichnung , Traufhéhe®
durch Wandhohe ersetzt. Dies entspricht der Sprachregelung der BayBO.

Die Traufhéhe von max. 2,75 m fur Garagen wird aufgegeben und durch Wandhohe
von 3,0 m ersetzt. Das MalR von 3,0 m entspricht der Obergrenze nach BayBO auf
der Grundstiicksgrenze und berilicksichtigt die gewachsene Fahrzeuggréi3e.

Grundflachenzahl
Die Grundflachenzahl von 0,4 wird beibehalten.

Die Geschossflachenzahl von 0,8 wird beibehalten.

Bauweise/Uberbaubare Flachen

Bauweise
Die offene Bauweise wird beibehalten.

Die zwingende Grenzbebauung fur das Wohnhaus BietstralRe 11 wird beibehalten.
Fur das geplante Wohngebaude auf der Parzelle FI. Nr. 5930/1 wird eine zwingende
Grenzbebauung zum Anwesen Bietstral3e 13 festgesetzt.

Das Gebéaude schliel3t damit unmittelbar an das zweigeschossige Nebengebaude an.
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Anderung des Bebauungsplans ,Zwischen Rémer- und BietstraRe*

7.3.2 Uberbaubare Flachen
Die in Teilbereichen als Griinfliche festgesetzten Bereiche werden aufgegeben.
7.4 Décher und Dachaufbauten
7.4.1 Dacher
Die Festsetzung Satteldach mit einer Dachneigung von 25° bis 38° fur das Haupthaus
wird beibehalten.
Die Festsetzung Pult- oder Flachdach bis max. 8° fir Garagen wird beibehalten.
7.4.2 Dachaufbauten
Alt:
Gauben ab 30° Dachneigung,
Einzelgauben mit Sattel- oder Walmdach, Dachneigung wie Hauptdach,
Breite (auf3en) max. 1,50 m, Briistungshéhe max. 1,20 m,
Max. ein Drittel der Trauflange,
Keine Zwerchhauser.
Neu:
Gauben ab 30° Dachneigung,
Max. ein Drittel der Trauflange,
Zwerchhauser zulassig, jedoch nicht breiter als ein Drittel der Fassadenbreite.
Begriindung
Um den Gestaltungsspielraum zu vergréR3ern, werden nur noch Festsetzungen Uber-
nommen, die dazu regeln, dass die Dachaufbauten das Hauptdach nicht dominieren.
Die Drittelregelung orientiert sich an der BayBO.
Zwerchhauser werden aufgenommen, da bei héheren Kniestocken keine Dachgau-
ben mehr méglich sind, aus denen man aus dem Fenster schauen kann.
7.5 Abstandsflachen
Die Festsetzung, dass sich die Abstandsflachen an der Bayerische Bauordnung ori-
entieren, wird beibehalten.
7.6 Einfriedungen
Die Einfriedungshéhen von max. 1,00 m zur Straf3e und 1,30 m seitlich und riickwar-
tig werden beibehalten.
Aschaffenburg, den 08. Juli 2021 Niedernberg, den __._ .2021
Entwurfsverfasser Auftraggeber
PlanerFM Gemeinde Niedernberg
Fache Matthiesen GbR 1. Burgermeister
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