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Gemeinde Niedernberg

Bebauungsplan , Westlicher Ortsrand — Teil 1“, Anderung Nr. 10.08

Tektur vom 05.07.2018
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Textliche Festsetzungen

Dachform, Wandhohe, Firsthbhe

Es sind nur Satteldacher zuldssig. Wandhéhe max. 6,50 m und Firsthohe max. 10,0 m. Der

Bezugspunkt ist Oberkante Privatstral3e. Er ist senkrecht vor der Mittelachse des geplanten
Gebaudes anzusetzen.

Artenschutz

Rodungen oder Gebaudeabbriche sind nur in der Zeit vom 01. Oktober bis Ende Februar
zulassig. Rechtzeitig vor Abbruch des Gebaudes ist eine Uberpriifung vorzunehmen, ob

europarechtlich geschiitzte Tierarten betroffen sind. Uber das Ergebnis ist die Untere
Naturschutzbehorde zu informieren.

Gauben, Zwerchhauser

Gauben sind erst ab einer Dachneigung von 30° zulassig. Es ist nur eine Gaubenform je
Gebaude zulassig. Die Breite von Gauben darf insgesamt ein Drittel der Dachbreite nicht

Uberschreiten. Die Breite von Zwerchhdusern darf ein Drittel der Fassadenbreite nicht
Uberschreiten.




Abstandsflachen
Es sind die Abstandsflachenregelungen des Art. 6 BayBO anzuwenden.

Ansonsten gelten die Festsetzungen, Planzeichen und Hinweise des rechtsverbindlichen
Bebauungsplanes ,Nordwestlicher Ortsrand".

Die Anderung des Bebauungsplanes ist durch Beschluss des Gemeinderates vom
24.04.2018 gemal § 2 Abs. 1i.V.m. § 13a BauGB aufgestellt und am __._.2018
ortsiiblich bekannt gemacht worden.

Die Anderung des Bebauungsplanentwurfes einschlieRlich der Begriindung in der Fassung
vom __._ .2018 wurde im beschleunigten Verfahren nach § 13ai. V. mit § 3 Abs. 2 BauGB
den Beteiligten mit Schreiben vom ___._ .2018 zugestellt. In der Zeit vom __._.2018 bis
einschlieBlich . .2018 wurden keine Einwande vorgetragen. Die von der Planung
berthrten Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange wurden gemali 8 13ai. V.
mit 8 4 Abs. 2 BauGB am Verfahren beteiligt.

Die Gemeinde Niedernberg hat mit Beschluss des Bau- und Umweltausschusses vom
__.__.2018 die Anderung des Bebauungsplanes gem. § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung
beschlossen.

Jurgen Reinhard
Gemeinde Niedernberg, . .2018 Erster Birgermeister

Ausgefertigt:
Es wird hiermit bestatigt, dass der zeichnerische und textliche Teil dieses

Bebauungsplanes in der Fassung vom __.  .2018 mit dem Satzungsbeschluss des Bau-
und Umweltausschusses vom __._ .2018 identisch ist

Jurgen Reinhard
Gemeinde Niedernberg, . .2018 Erster Blrgermeister

Der Satzungsbeschluss wurde im Amtsblatt vom __. .2018 gemal § 10 Abs. 3 BauGB
ortsiiblich bekanntgemacht. Die Bebauungsplantektur ist damit in Kraft getreten.

Jurgen Reinhard
Gemeinde Niedernberg, . .2018 Erster Blrgermeister

Planverfasser:
PlanerFM Muhlstral3e 43, 63741 Aschaffenburg
Fache Matthiesen GbR Tel.: 06021/411198, email: p.matthiesen@planer-fm.de




Gemeinde Niedernberg
Bebauungsplan ,Westlicher Ortsrand — Teil 1“, Anderung Nr. 10.08

Begrindung der Tektur vom 05.07.2018

Anlass

Die Grundstickseigentimer der Anwesen Pfarrer-Seubert-Stra3e 13 (FI. Nr. 7000/54)
und Tafelweg 1 (FI. Nr. 7000/83) planen die Neuordnung ihrer Grundstick, um im

rickwartigen Bereich zwei Wohngebaude errichten zu kdnnen. Die Gesamtgrolie
beider Parzellen betragt 3.841 mz.
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Ausschnitt aus dem bestehenden Bebauungsplan ,Westlicher Ortsrand 1%, Plan unmaf3stéblich

Da der bestehende Bebauungsplan weder fir die Gartnerei noch im rickwartigen

Bereich ein Baufeld ausweist, soll durch die Plananderung Planungsrecht fir drei
Wohngebaude geschaffen werden.

Um dies zu ermdglichen, hat der Gemeinderat in seiner Sitzung am 24.04.2018 den
Aufstellungsbeschluss zur Anderung gefasst.

Planung

Es werden incl. des bestehenden Anwesens Tafelweg 1 (auBBerhalb des

Geltungsbereichs) vier gleichgro3e Parzellen gebildet. Die Erschlielung erfolgt Giber
eine Zufahrt auf der Nordseite.
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Geplante Grundstuicksaufteilung, Plan unmaf3stablich



Die Planung ist so konzipiert, dass die beiden Grundstiicke in Grundsticksmitte
bebaut werden kénnen und die Gartnerei zunéchst weiter betrieben werden kann. Es
werden lediglich die Aufzuchtflachen im Freien aufgegeben.

Um den vorsorgenden Brandschutz zu berlcksichtigen, wird zwischen den beiden
mittleren Grundstucken eine entsprechend dimensionierte Aufstellflache (7m x 12m)
angeordnet.

In Abstimmung mit der freiwilligen Feuerwehr Niedernberg wird der Einmindungs-
trichter vom Tafelweg so weit aufgeweitet, dass ein Feuerwehrfahrzeug rickwarts
anfahren kann. Die fir die Aufweitung notwendige Flache wird von der Gemeinde
Niedernberg aus dem nérdlich angrenzenden Sportgelande zur Verfigung gestellt.

Die ErschlieBung wird tGber ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht gesichert.

Textliche Festsetzungen
Fir die sudlich angrenzenden Grundstiucke sowie das Wohnhaus Tafelweg 1 gelten
folgende Regelungen:

Die Wohngebaude sind zwingend zweigeschossig mit einem Satteldach zu errichten.
GemalR der Tektur vom 27.04.1977 kann die Genehmigungsbehdrde im
Einvernehmen mit der Gemeinde Niedernberg auch eingeschossige Gebaude
zulassen, wenn stadtebauliche Griinde dem nicht entgegenstehen. Die Traufhthe ist
mit 6,30 m und die Dachneigung mit 28° - 32° festgesetzt. Die Gaubenbreite wird auf
1,50 m beschrankt.

Fur das Plangebiet selbst wurden keine Festsetzungen getroffen, da keine Baufelder
ausgewiesen wurden.

7 ‘78)_6 N Ulﬂ

N \l

\

NG
I}

Y
O —— -
)
MR Pl \ =

Ausschnitt aus dem bestehenden Bebauungsplan ,Westlicher Ortsrand 1“

Die textlichen Festsetzungen orientieren sich an den Regelungen fur die umliegenden
Baugrundstiicke, werden jedoch an die heutigen Anforderungen angepasst.

Wand- und Firsthdhe statt Zahl der Vollgeschosse
Auf die Festsetzung einer zwingenden
Geschossigkeit wird verzichtet. Stattdessen
werden die Obergrenzen durch Begrenzung
der fur die Wand- und Firsthdhe festgelegt.
Die Regelung ermoglicht  z.B. die
nebenstehenden Abmessungen.

9,50
5,00
3,12

4,50




Erlauterung Wandhdhe WH aktuell
Die Wandhdhe wird mit 6,50 m festgesetzt. WH 1974

Durch die Anderung des Bezugspunktes in H S
der BayBO reduziert sich je nach Dachaufbau
die Wandhdhe um 10 — 30 cm.

Differenz
je nach Dachaufbau
min. 30 - 50cm

Gauben und Zwerchhauser

Da bei Einhaltung der Energieeinsparverordnung die Glasflache von Dachgauben bei
Einhaltung der Vorgaben des Bebauungsplans (maximale Breite 1,50 m) sehr
eingeschrankt wird, wird diese Festsetzung aufgegeben und stattdessen die Regelung
entsprechend der BayBO zugelassen.

Nach dieser darf die Breite von Gauben maximal 1/3 der Dachbreite betragen.
Darlber hinaus wird festgesetzt, dass nur eine Gaubenform je Wohngebaude zulassig
ist.

Auch bei Zwerchhausern wird die Breite auf ein Drittel der Fassadenbreite begrenzt.
Abstandsflachen

Da die Landesbauordnung zwischenzeitlich aktualisiert wurde, ist die Beachtung des
Abstandsflachenrechts auf die aktuelle Fassung anzuwenden.

Artenschutz

Erganzt werden die Regelungen zum Artenschutz. Danach sind Rodungen oder
Geb&udeabbriiche nur in der Zeit vom 01. Oktober bis Ende Februar zulassig. Sofern
Gebaude abgebrochen werden sollen, ist rechtzeitig vor dem Abbruch eine
Uberpriufung vorzunehmen, ob europarechtlich geschiitzte Tierarten betroffen sind, um
keine Verbotstatbestinde auszuldsen.

Im Ubrigen gelten die Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes
~Westlicher Ortsrand 1“.

Immissionsschutz

Unmittelbar noérdlich des Plangebietes schlieRen mit Rasenplatzen, einem
Allwetterplatz, einer Laufbahn und Leichtathletikeinrichtungen die Schulsportanlagen
der Gemeinde an.

Nordwestlich befindet sich das Vereinshaus ,Musicum®, dass im Wesentlichen von
ortlichen Musikkapellen o. &. fur Proben und Unterricht genutzt wird.

Da durch die geplanten Wohnhéauser bzw. der Umwidmung eines Mischgebietes in ein
Allgemeines Wohngebiet die Vertraglichkeit der unterschiedlichen Nutzungen
zueinander ev. nicht mehr gegeben sein konnte, wurde eine schalltechnische
Untersuchung in Auftrag gegeben, um die Auswirkungen der Planung aufzuzeigen.

Die schalltechnische Untersuchung (Bericht F 18/209-LG von der TUV Siid Industrie
Service GmbH mit Datum vom 03.07.2018) fuihrte zu folgendem Ergebnis (Originaltext
in Kursivschrift:
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Tag
Pegel
dB(A)
m>..-35
W >35-40
M >40-45
[1>45-50
I >50-55
I >55-60
I >60-65
M >65-70 '
M >70-75
M >75-80
= >80-..

Pegelraster mit Beurteilungspegel Tageszeitraum Nutzung ,Musicum*

Hinsichtlich der Gerdauschimmissionen durch die Sportanlagen wurde als
Ergebnis der Untersuchungen ermittelt, dass tagsiiber der Orientierungs-
wert der Norm DIN 18005 von 55 dB(A) und auch der gleichlautende
immissionsrichtwert der 18. BImSchV im gesamten Plangebiet eingehalten
unterschritten wird.

Dies gilt jedoch nur fur den Fall, dass auf dem Sportgelande bzw. konkret
im Bereich der Laufbahn kein Sprinttraining unter Einsatz von Starthilfen
wie Startklappe erfolgt.

Hinsichtlich der Gerauschimmissionen durch die Nutzungen im
Vereinshaus ,Musicum" wurde als Ergebnis der Untersuchungen ermittelt,
dass tagsuber sowohl der Orientierungswert der Norm DIN 18005 in Hohe
von 55 dB(A) als auch der gleichlautende Immissionsrichtwert der TA Larm
eingehalten bzw. deutlich unterschritten wird.

Unter den zugrunde gelegten Voraussetzungen sind im Plangebiet
SchallschutzmafRnahmen gegeniber Sportlarm und auch gegenlber
Gewerbeldrm nicht notwendig und festzusetzen.

Dies setzt voraus, dass auf dem Sportgeldande bzw. konkret im Bereich der
Laufbahn kein Sprinttraining unter Einsatz von Starthilfen wie Startklappe
erfolgt.

In der schalltechnischen Untersuchung wird unter Ziffer 7 vorgeschlagen, ,fur die im
Plangebiet zu errichtenden bzw. baulich zu &ndernden Geb&ude mit schutzbedurftigen
Nutzungen ist der Larmpegelbereich Il (60 dB) anzusetzen®.

Auf diese Festsetzung kann verzichtet werden, da der Larmpegelbereich 1l schon
aufgrund der Anforderungen an die ENEV zu erflllen sind.



Die vollstandige schalltechnische Untersuchung liegt der Bebauungsplananderung als
Anlage bei.

Verfahren

Die Anderung des Bebauungsplans wird im beschleunigten Verfahren nach
§ 13a BauGB durchgefuhrt. Das Grundstick ist derzeit im westlichen Teilbereich
bebaut. Der Bebauungsplan weist jedoch keine Bauflache aus. Die geplante
Uberbauung betragt ca. 480 m2 Die Nutzbarmachung von Flachen entsprechen den
Intentionen des 8§ 13a BauGB (Bebauungsplane der Innenentwicklung).

Umweltpriafung/Umweltbericht

Durch die Anderung des BauGB gemaR Artikel 1 des Gesetzes vom 21. Dezember
2006 konnen gemaR 813a BauGB Bebauungspldne der Innenentwicklung im
beschleunigten Verfahren durchgefihrt werden, sofern sie die Kriterien nach Abs. 1
erfullen.

Fur das geplante Anderungsverfahren trifft dies zu, da die geplante Bauflache mit ca.
480 m? weit unterhalb der Obergrenze von 20.000 m? nach Abs. 1 Nr. 1 liegt.

Danach kann gemaR 8§ 13 Abs. 3 BauGB auf eine Umweltprufung verzichtet werden.

Artenschutzrechtliche Potentialabschétzung und Eingriffs-/Ausgleichsflachen-
bilanzierung

Das Grundstick ist im westlichen Abschnitt gro3flachig tberbaut. Dort befindet sich
der Verkaufsraum der Gartnerei und vorgelagerten Stellplatzen sowie einem
Gewdachshaus im riickwartigen Anschluss. Die Flachen dstlich anschliel3end werden
als Aufzuchtflache fir die Gartnerei genutzt.

Luftbild

Es stehen weder Baume noch Straucher auf dem Grundstlck, die als Lebensraum fir
geschitzte Tier- und Pflanzenarten dienen kénnten. In der Gesamthilanz ergibt sich
durch die Neuplanung eine Reduzierung der Uberbauten Flachen nach Abbruch der
Gartnerei mit Gewachshaus. Es wird insofern kein Eingriff ausgelost. Auch
Verbotstatbestdnde nach 8§ 44 BNatschG sind nicht berihrt.

Das Bauleitplanverfahren wird im beschleunigten Verfahren gemall § 13a BauGB
durchgefuhrt werden. Bei Anwendung dieses Verfahrens gelten Eingriffe im Sinne des
§ la Abs. 3 Satz 5 BauGB als vor der planerischen Entscheidung als erfolgt oder
zulassig. Ein Ausgleich ist insofern entbehrlich.



Darlber hinaus wirkt eine vertragliche innerértliche Verdichtung einer Zersiedelung

des Landschaftsraumes entgegen.

Aschaffenburg, den 05. Juli 2018
Entwurfsverfasser

PlanerFM
Fache Matthiesen GbR
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Niedernberg, den . .2018
Auftraggeber

Der 1. Blrgermeister der
Gemeinde Niedernberg



