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Tektur vom 14.11.2018
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Textliche Festsetzungen

Dachform und Wandhohe
Die Wandhohe wird mit max. 6,60 m festgesetzt.

Die Dacher von Gebauden an der StralRe missen als Satteldach mit einer Dachneigung von
45° bis 55° ausgebildet werden.

Bei Gebaudeteilen, die vom offentlichen StraRenraum aus nicht einsehbar sind, sind auch
Pultdacher mit einer Dachneigung von 20° bis 45° zulassig.

Artenschutz

Rodungen oder Gebaudeabbriche sind nur in der Zeit vom 01. Oktober bis Ende Februar
zulassig. Rechtzeitig vor Abbruch von Gebauden ist eine Uberprifung vorzunehmen, ob
europarechtlich geschiitzte Tierarten betroffen sind. Uber das Ergebnis ist die Untere



Naturschutzbehdrde zu informieren.

Ansonsten gelten die Festsetzungen, Planzeichen und Hinweise des rechtsverbindlichen
Bebauungsplanes ,Altbaugebiet | und 11“.

Verfahrensvermerke

Die Anderung des Bebauungsplans ist durch Beschluss des Gemeinderates vom
11.09.2018 gemé&R § 2 Abs. 1 i.V.m. § 13a BauGB aufgestellt und am 21.09.2018
ortsuiblich bekannt gemacht worden.

Die Anderung des Bebauungsplanentwurfs einschlieRlich der Begriindung in der Fassung
vom 14.11.2018 wurde im beschleunigten Verfahren nach § 13ai. V. mit 8§ 3 Abs. 2 BauGB
in der Zeit vom 10.12.2018 bis einschlief3lich 10.01.2019 6ffentlich ausgelegt. Die von der
Planung berthrten Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange wurden gemaf §
13ai. V. mit 8§ 4 Abs. 2 BauGB im selben Zeitraum am Verfahren beteiligt.

Die Gemeinde Niedernberg hat mit Beschluss des Bau- und Umweltausschusses vom

__.__.2019 die Anderung des Bebauungsplans gem. § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung
beschlossen.

Jurgen Reinhard

Gemeinde Niedernberg, . .2019 Erster Birgermeister
Ausgefertigt:

Es wird hiermit bestatigt, dass der zeichnerische und textliche Teil dieses
Bebauungsplanes in der Fassung vom __ . .2019 mit dem Satzungsbeschluss des Bau-
und Umweltausschusses vom __._ .2019 identisch ist

Jurgen Reinhard
Gemeinde Niedernberg, . .2019 Erster Blrgermeister

Der Satzungsbeschluss wurde im Amtsblatt vom __ . .2019 gemal} § 10 Abs. 3 BauGB
ortsiiblich bekanntgemacht. Die Bebauungsplantektur ist damit in Kraft getreten.

Jurgen Reinhard
Gemeinde Niedernberg, . .2019 Erster Blrgermeister

Planverfasser:
PlanerFM Mdihlstral3e 43, 63741 Aschaffenburg
Fache Matthiesen GbR Tel.: 06021/411198, email: p.matthiesen@planer-fm.de
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Gemeinde Niedernberg
Bebauungsplan ,Altbaugebiet | und II*, Anderung Nr. 11.12

Begrindung der Tektur vom 14.11.2018

Anlass
Der Grundstiickseigentimer plant die Neuordnung seines Grundsticks, um die
Wohnflache hinter seinem Wohnhaus erweitern zu kénnen.

Da der bestehende Bebauungsplan keine Erweiterungsmaoglichkeit vorsieht, soll durch
die Bebauungsplananderung die planungsrechtliche Grundlage geschaffen werden.

Um dies zu ermoglichen, hat der Gemeinderat in seiner Sitzung am 11.09.2018 den
Aufstellungsbeschluss zur Anderung gefasst.

Bestand und Planung

Bestand
Fur das Grundstiick gelten folgende Regelungen:

Die Wohngebdude an der StralBe sind zweigeschossig mit einem Satteldach zu
errichten. Die Wandhoéhe ist mit 6,60 m und die Dachneigung mit 45° - 55° festgesetzt.

Hinter dem Wohnhaus besteht entlang der ndrdlichen Grundstiucksgrenze eine
Anbaumadglichkeit fir ein Nebengebaude sowie Garagen.

Als Hofabschluss ermdglicht ein grol3eres Baufeld (Lage des ehemaligen Scheunen-
gebaudes) die Realisierung einer weiteren Hauptnutzung.

Die sonstigen Flachen sind als nichtliberbaubare Flache oder als Gartenflache
dargestellt.

Die Forderung, dass auf Gartenflachen keinerlei Bebauung zulassig ist, wurde mit der
Tektur 04.11.1998 aufgehoben.

Ausschnitt aus dem bestehenden Bebauungsplan ,Altbaugebiet | und I1*, Plan unmaf3stéblich
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Planung
Analog der Nordseite wird entlang der sidlichen Grundstiicksgrenze das Baufeld

verlangert. Das Baufeld als Hofabschluss zur Rickseite (ehemaliges
Scheunengebaude) wird auf die Bestandsbebauung reduziert.

Nachbarlich werden keine Beeintrachtigungen ausgeldst, da auf dem
Nachbargrundstiick auf der gesamten Lange eine zweigeschossige Grenzbebauung
vorhanden ist.

4 Luftbild
Der Anbau soll mit einem Pultdach und einer Dachneigung von 24° errichtet werden.

Stadtebaulich wird die festgesetzte Mindestdachneigung von 45° fur die Gebaudeteile,
die vom offentlichen Raum aus nicht sichtbar sind, fir nicht zwingend erforderlich
gehalten. Zur Ableitung des anfallenden Dachflachenwassers stellt die Realisierung
eines Pultdaches an der Grundsticksgrenze gegeniber einem Satteldach die
sinnvollere Losung dar.

Insofern werden in dem Teilgebiet, das vom o&ffentlichen Raum nicht einsehbar ist,
auch Pultdacher mit einer geringeren Dachneigung zugelassen.

Da in alteren Bebauungsplanen keine Regelungen zum Artenschutz bestanden, wird
erganzt, dass Rodungen oder Gebaudeabbriiche nur in der Zeit vom 01. Oktober bis
Ende Februar zulassig sind. Sofern Gebdude abgebrochen werden sollen, ist
rechtzeitig vor dem Abbruch eine Uberprifung vorzunehmen, ob europarechtlich
geschitzte Tierarten betroffen sind, um keine Verbotstatbestande auszulésen.

Im Ubrigen gelten die Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplans
LAltbaugebiet | und I1“.

Verfahren

Mit der Aufstockung hinter dem an der HauptstraRe stehenden Wohngeb&aude soll die
Wohnflache vergrol3ert werden. Die Nutzbarmachung von Flachen entsprechen den
Intentionen des § 13a BauGB (Bebauungspléne der Innenentwicklung).

Aus diesem Grund wird die Anderung des Bebauungsplans im beschleunigten
Verfahren nach 8§ 13a BauGB durchgefihrt. Durch die geplante Bebauung wird keine
zusétzliche Flache Uberbaut.



Im Flachennutzungsplan ist das Plangebiet als Dorfgebiet dargestellt. Das Plangebiet
wird aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

4.  Umweltprafung/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
erfillen.

Fur das geplante Anderungsverfahren trifft dies zu, da durch die Aufstockung keine
zusatzliche Flache Uberbaut wird und somit die Obergrenze von 20.000 m2 nach Abs.
1 Nr. 1 nicht erreicht wird.

Danach wird gemaf § 13 Abs. 3 BauGB auf eine Umweltpriifung verzichtet.

5.  Artenschutzrechtliche Potentialabsch&tzung und Eingriffs-/Ausgleichsflachen-
bilanzierung
Auf dem Grundstick stehen beiderseits der Grundstiicksgrenze Gebaude.
Dazwischen befindet sich die Hofflache, die befestigt ist und befahren wird. Grol3ere
Baume sind nicht vorhanden.

Es wird insofern kein Eingriff ausgelést. Auch Verbotstatbestdnde nach § 44
BNatschG sind nicht berdhrt.

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.

Dartber hinaus wirkt eine vertragliche innerortliche Verdichtung einer Zersiedelung
des Landschaftsraumes entgegen.

Aschaffenburg, den 14. November 2018 Niedernberg, den __._ .2018
Entwurfsverfasser Auftraggeber

PlanerFM Der 1. Burgermeister der
Fache Matthiesen GbR Gemeinde Niedernberg
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