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Dieser Plan enthalt Festsetzungen nach

§ 9 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. No-
vember 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt ge&ndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 20.
Juli 2022 (BGBI. | S. 1353),

der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.
November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Art. 2 des Baulandmobilisie-
rungsgesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI | S. 1802),

der Bayerischen Bauordnung (BayBO) vom 14. August 2007, zuletzt gedndert durch §
4 des Gesetzes vom 25. Mai 2021 (GVBI. S. 286) und

der Planzeichenverordnung (PlanZV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
die zuletzt durch Art. 3 des Baulandmobilisierungsgesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI | S.
1802) geéndert worden ist.

Planungs- und bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Mal der baulichen Nutzung
(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 16 Abs. 2 Nr. 1 - 3 BauNVO)

Zahl der Vollgeschosse
Die Zahl der Vollgeschosse entféllt.

Hohe baulicher Anlagen
(8 16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO i. V. m. § 18 Abs. 1 BauNVO)

Die zulassige Wandhohe wird mit max. 6,50m festgesetzt.
Fur Nebenanlagen sowie eingeschossige Terrasseniiberdachungen oder Wintergarten
betragt die maximale Wandhohe 3,0 m.

Die Wandhohe ist der &uRere Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut, der obere Ab-
schluss der Wand oder einer Bristung.

Die maximale Firsthéhe wird mit 9,00m festgesetzt.

Der Bezugspunkt ist Oberkante nattrliches Gelande. Er ist mittig vor dem Gebaude anzu-
setzen.

Grundflachenzahl (§ 19 BauNVO)
Die Grundflachenzahl wird mit bis 0,6 festgesetzt. MalRgebend sind die Baugrenzen.

Bauweise
(89 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 Abs. 1 und 3 BauNVO)

Baulinie

Baugrenze
Stellplatze, Zufahrten und Wege sind auch auf3erhalb der Baugrenzen zulassig.

Weiterhin sind verfahrensfreie Bauvorhaben bis 12 m2 Grundflache und einer Wand-
héhe von maximal 3,0 m sowie verfahrensfreie Schwimmbecken auf3erhalb der Bau-
grenzen zuléssig, sofern sie aul3erhalb der ermittelten Hochwassergefahrenflache
HQ100 liegen.

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fiur Malinahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(8 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 1a und Abs. 6 BauGB i.V.m. Art. 7 BayBO)

Nicht Gberbaute Grundstiicksflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB i.V.m. Art. 7 BayBO)
Nicht Uberbaute Grundstiicksflachen sind gartnerisch zu gestalten, zu unterhalten und zu
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pflegen. Nadelgehdlze sind nur zu einem Anteil von 10 % und nicht fir Eingriinungen
entlang der Grundstiicksgrenze zulassig.

Kies-, Schotter- und ahnliche Materialschittungen ggf. in Kombination mit darunterliegen-
den wasserdichten und nicht durchwurzelbaren Folien hierfur sind unzulassig.

Versickerung (8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB i.V.m. Art. 7 BayBO)

Stellplatze, Zufahrten, Wege, Hofflachen und Terrassen sind entweder versickerungsfa-
hig auszubauen oder so zu befestigen, dass eine seitliche Versickerung tber die belebte
Bodenzone gewahrleistet ist.

Ein Anschluss dieser Flachen an den Mischwasserkanal ist nicht zulassig.

Artenschutz

Geholzruckschnitte und -beseitigungen

Geholzrickschnitte und -beseitigungen (Rickschnitt-, Rodungs- und Fallarbeiten) sind
gemal 8 39 Abs. 5S. 1 Nr. 2 BNatSchG nur au3erhalb der Vogel-Brut- und -Nistzeit, also
nur innerhalb der Zeit vom 1. Oktober - 28. Februar, zuldssig, dies umfasst ausdrticklich
auch den Ruickschnitt von Asten und die Beseitigung von Heckenstrukturen.

Vor Beginn von Fall- und Rickschnittarbeiten sind die betroffenen Geholze durch eine
fachkundige Person auf ein Vorkommen von europarechtlich geschitzten Vogelarten, Ar-
ten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und deren gesetzlich geschiitzten Lebensstatten
hin zu kontrollieren (u.a. Vogel und Fledermause sowie ihre Lebensstéatten wie Baumhoh-
len, Schwalbennester oder Spaltenquartiere). Bei bestatigtem Vorkommen ist vor Mal3-
nahmenbeginn die untere Naturschutzbehoérde Miltenberg zu kontaktieren und das wei-
tere Vorgehen abzustimmen.

Abbruch oder Umbau von Gebduden

Vor Abbruch oder Umbau von Gebauden sind diese durch eine fachkundige Person auf
ein Vorkommen von europarechtlich geschitzten Vogelarten, Arten des Anhangs IV der
FFH-Richtlinie und deren gesetzlich geschitzten Lebensstatten hin zu kontrollieren (u.a.
Végel und Flederméause sowie ihre Lebensstatten wie Baumhodhlen, Schwalben-nester
oder Spaltenquartiere). Bei bestatigtem Vorkommen ist vor Malinahmenbeginn die untere
Naturschutzbehd6rde Miltenberg zu kontaktieren und das weitere Vorgehen abzustimmen.

Flachen fir den Hochwasserschutz (§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB)
Auffullungen sind im festgesetzten Uberschwemmungsgebiet unzulassig.

Zur weitgehenden Hochwassersicherheit sind Offnungen der Gebaude erst ab einer Hohe
von ___,  miNN zuldssig oder sind hochwasserfest auszufiihren.

Sofern der Bau von Kellern vorgesehen ist, sind diese baulichen Anlagen so auszufiihren,
dass ein Eindringen des Wassers verhindert werden kann.

Gestaltung der baulichen Anlagen
(8 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)

Dachneigung
Die Dacher von Gebauden sind als Satteldach mit folgender Dachneigung auszubil-

den.

Eingeschossige Hauptgebaude: DN 22°- 45°
Zweigeschossige Hauptgebdude DN max. 22°

Hinweise

Bayerisches Landesamt fir Denkmalpflege

Bodendenkmaéler

Das Plangebiet liegt vollstédndig im Bereich der Bodendenkmaler D-6-6020-0149 und D-6
6020-0229.
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Fur Bodeneingriffe jeglicher Art ist eine denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7.1
BayDSchG notwendig, die in einem eigensténdigen Erlaubnisverfahren bei der zustandi-
gen Unteren Denkmalschutzbehdrde zu beantragen ist.

Auch bei geplanten Abbrucharbeiten ist darauf zu achten, dass der Abbruch von Be-
standsgebauden nur obertédgig ohne fachliche Begleitung durchgefiihrt werden durfen.
Der Ausbau von Fundamenten, Bodenplatten, Stral3enbeldgen sowie der Ruckbau von
Bestandsunterkellerungen darf hingegen nur mit einer denkmalrechtlichen Erlaubnis gem.
Art. 7 BayDSchG und unter Begleitung einer im Fachbereich Archéologie des Mittelalters
und der Neuzeit qualifizierten Fachfirma durchgefuhrt werden.

Sollte keine Mdglichkeit bestehen, Bodeneingriffe durch Umplanung vollstandig oder in
groRen Teilen zu vermeiden bzw. ist eine konservatorische Uberdeckung des Bodendenk-
mals nicht mdglich, ist als ErsatzmalRinahme eine archaologische Ausgrabung durchzu-
fuhren. Archaologische Ausgrabungen kdnnen abhéngig von Art und Umfang der erhal-
tenen Bodendenkmaler einen groReren Umfang annehmen und missen frihzeitig ge-
plant werden. Hierbei sind Vor- und Nachbereitung der erforderlichen Arbeiten zu berick-
sichtigen (u.a. Durchfiihrungskonzept, Konservierung und Verbleib der Funde, bei Grab-
funden auch Anthropologie).

Flachen, deren Bdden erheblich mit umweltgeféahrdenden Stoffen belastet sind
(8 9 Abs. 5 Satz 3 BauGB)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans besteht kein Verdacht auf Schadstoffbelastun-
gen des Bodens. Gefahrdungen fir die Nutzung und die Umwelt sind dennoch auszu-
schlieRen. Gegebenenfalls kontaminierter Erdaushub ist entsprechend der abfallrechtli-
chen Vorschriften zu entsorgen. Bei der Entsorgung von Erdaushub sind die geltenden
abfallrechtlichen Bestimmungen vom Bauherrn eigenverantwortlich einzuhalten.

Uberschwemmungsgebiet

Ein GroRteil des Plangebiets befindet sich im festgesetzten Uberschwemmungsgebiet HQ
100 (100-jahrliches Hochwasserereignis) des Mains vom 11.07.1994. Die Hochwasser-
gefahrenflache HQ 100 wurde am 28.10.2010 neu ermittelt.

In Bezug auf samtliche gelandeverandernde MafRnahmen sind die 88§ 78 ff. WHG zu be-
achten.

Sollte eine bauliche Erweiterung (vergroRerter Umfang) der Bestandsgebaude im Uber-
schwemmungsgebiet erfolgen, ist im Zuge des Bauantrags folgendes vorzulegen:
Nachweis Uber den Umfang des Retentionsraumverlustes, Nachweis tiber Umfang- und
Funktionsgleichheit des entsprechend erforderlichen Retentionsraumausgleich, Nach-
weis Uber hochwasserangepasste Bauweise.

Baugestaltungssatzung
Es ist die Baugestaltungssatzung der Gemeinde Niedernberg zu beachten.

Plangrundlage
Die Plangrundlage entspricht dem Liegenschaftskataster ,Geobasisdaten © Bayerische
Vermessungsverwaltung September 2022

Sonstiges
Im Ubrigen gelten die Festsetzungen und Hinweise des Bebauungsplans ,Mainufer” ein-
schliel3lich seiner Anderungen.

Zeichenerklarung

Art der baulichen Nutzung

WB

Besonderes Wohngebiet

Mald der baulichen Nutzung



Bebauungsplananderung ,Mainufer” Nr. 12.07

WH Wandhodhe
FH Firsthohe

Bauweise, Baugrenzen
mmsssss  Baulinie
mmmmmms Baugrenze
Dachgestaltung
DN Dachneigung
SD Satteldach
Sonstige Planzeichen
Il B Grenze des Geltungsbereiches (8 9 Abs. 7 BauGB)
-—e—e Abgrenzung unterschiedlicher Wandhdhen (§ 16 Abs. 4 BauGB)
Na Nebenanlage
DUF Durchfahrt
T Terrassen, eingeschossige Terrassenliberdachungen oder Wintergarten

Hinweise

vorhandene Gebaude

geplantes Gebéaude

L vorhandene Flurstlicksgrenze

O
KD119,49 Kanaldeckelhdhen

$ca.11602 Bestandshdhen

Nachrichtliche Ubernahmen
1. Denkmalschutz
Bodendenkmaler
Inventar-Nr. D-6-6020-0149
Vicus der robmischen Kaiserzeit, Siedlung des friihen Mittelalters,

Inventar-Nr. D-6-6020-0229
Archéologische Befunde des Mittelalters und der friihen Neuzeit im Ortsbereich von
Niedernberg,

2. Uberschwemmungsgebiet

~ festgesetztes Uberschwemmungsgebiet (HQ100) des Mains vom 11.07.1994.
L 0 J Der Wasserspiegel erreicht im Geltungsbereich bei einem 100-jahrlichen Hochwasserer-
eignis eine Hohe von biszu ___,  mUuNN.

~~~__ Grenze der Hochwassergefahrenflache HQ 100 (Ermittlungsdatum 28.10.2010)
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Verfahrensvermerke

Die Bebauungsplananderung ist durch Beschluss des Gemeinderates vom 26.07.2022 ge-
maf § 2 Abs. 1i.V.m. 8§ 13a BauGB aufgestellt und am __._ .2022 ortstiblich bekannt ge-
macht worden.

Der Entwurf der Bebauungsplanédnderung einschlie3lich der Begrindung in der Fassung
vom . .2022 wurde gemal § 3 Abs. 2 i.V.m. § 13a BauGB in der Zeitvom __. .2022
bis einschlieBlich . .2022 6&ffentlich ausgelegt. Die von der Planung berthrten Behor-
den und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden gemaf § 4 Abs. 2i.V.m. § 13a
BauGB im gleichen Zeitraum am Verfahren beteiligt.

Die Gemeinde Niedernberg hat mit Beschluss des Gemeinderates vom . .2022 die Be-
bauungsplanéanderung in der Fassung vom 08.09.2022 gem. § 10 Abs. 1 BauGB als Sat-
zung beschlossen.

Jirgen Reinhard
Gemeinde Niedernberg, . .2022 Erster Burgermeister

Ausgefertigt:

Es wird hiermit bestatigt, dass der zeichnerische und textliche Teil der Bebauungsplanéan-
derung in der Fassung vom __. .2022 mit dem Satzungsbeschluss des Gemeinderates
vom __._ .2022 identisch ist.

Jirgen Reinhard
Gemeinde Niedernberg, _ ._ .2022 Erster Burgermeister

Der Satzungsbeschluss wurde im Amtsblatt vom _ . .2022 gemal3 § 10 Abs. 3 BauGB
ortsiblich bekanntgemacht. Die Bebauungsplandnderung mit Begriindung wird seit diesem
Tag zu den Ublichen Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereitgehal-
ten und Uber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan ist damit
in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 S. 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und
die 88 214 und 215 BauGB wurde in der Bekanntmachung hingewiesen.

Jirgen Reinhard
Gemeinde Niedernberg, . .2022 Erster Burgermeister




