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Zweiter Burgermeister Jurgen Klement ertffnet um 19:00 Uhr die Sitzung des Bau- und
Umweltausschusses. Er begrif3t alle Anwesenden und stellt die ordnungsgemafe Ladung und
Beschlussfahigkeit des Bau- und Umweltausschusses fest und erkundigt sich nach Einwanden
gegen die Tagesordnung.

Die Niederschrift vom 08.06.2021 wurde vollinhaltlich genehmigt (Abstimmungsergebnis: 8:0;
Stimmenthaltungen: 2).

OFFENTLICHE SITZUNG

[ TOP 1 Mitteilung iiber isolierte Befreiungen

Zur Kenntnis genommen

Mitteilung:
1. Bau einer Gartenhiitte und Carport

FI.Nr. 6087/3, Lindenstr. 11, Niedernberg

2. Aufstellung einer Zeltgarage
FI.Nr. 11300/25, Am Wingert 13, Niedernberg

|TOP 2 Mitteilung Gber das gemeindliche Einvernehmen

Zur Kenntnis genommen

Mitteilung:

1. Errichtung eines neuen Carports und Reduzierung der Stellplatze durch das Zusammenle-
gen von 3 Wohneinheiten zu einer Wohneinheit und Anbau eines Balkons
FI.Nr. 5962, Ringstr. 40, Niedernberg

2. Nutzungsénderung Lagerhalle zu Autowerkstatt und Lager fur Autos
FI.Nr. 5208 und 5209, Dieselstr. 1, Niedernberg

| TOP 3 Mitteilung Uber Bauvorhaben im Genehmigungsfreistellungsverfahren

Zur Kenntnis genommen

Mitteilung:
1. Neubau eines Lagerplatzes fir Betonfertigteile

FI.Nr. 7722/8 und 7722/9, Rittelweg 19 und 21, Niedernberg

2. Neubau eines Burogebaudes mit Tiefgarage und LKW-Werkstatt
FI.Nr. 7722/26, Depotstral3e 4, Niedernberg

Neubau Einfamilienwohnhaus

lelE FI.Nr. 5700/54, Karlsbader StraRe 13, Niedernberg

Beschluss:
Der Bau- und Umweltausschuss der Gemeinde Niedernberg erteilt zum o0.g. Bauvorhaben sein
Einverstandnis nach § 36 Abs. 1 BauGB.

Sitzung des Bau- und Umweltausschusses vom 27.07.2021 Seite 3 von 23



Abstimmungsergebnis: Ja: 10 Nein: 0

Sachverhalt:
Das geplante Bauvorhaben liegt im Bereich des Bebauungsplanes ,Nordlich des Wasserturms®.
Der Antragsteller beabsichtigt den Neubau eines Einfamilienwohnhauses.

Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl (GRZ) gibt an, wieviel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter
Grundstucksflache zulassig sind. Die zulassige Grundflache ist der Anteil des Baugrundstiicks,
der von baulichen Anlagen uberdeckt werden darf. Im Bebauungsplan ,Noérdlich des Wasser-
turms* betragt die GRZ 0,4.

Die GRZ darf durch die Grundflache von Garagen und Stellplatzen, Nebenanlagen und sonsti-
gen baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache um bis zu 50 % Uberschritten werden.
D. h. die GRZ Il, welche die Grundflachen aller baulichen Anlagen auf dem Grundstiick enthalt,
betragt maximal 0,6.

Die GRZ |, welche lediglich das Hauptgebaude und die Terrasse umfasst, wird um 0,04 Uber-
schritten. Dies ergibt eine Uberschreitung von 10 m2. Die GRZ Il wird um 0,06 Uberschritten
Dies ergibt eine Uberschreitung von insgesamt 14,3 m?.

Hierflr wurde eine Befreiung von den Festsetzungen des Bebauungsplanes beantragt.
Geschossflachenzahl

Die Gescholdflachenzahl gibt an, wieviel Quadratmeter Geschossflache je Quadratmeter
Grundsttcksflache zulassig sind.

Die Geschossflachenzahl (GFZ) ist im Bebauungsplan ,Nérdlich des Wasserturms® mit maximal
0,8 festgelegt und wird durch das Bauvorhaben mit einer GFZ von 0,74 eingehalten.

Wandhothe
Die Wandhohe ist mit maximal 6,50 m festgesetzt. Der Bezugspunkt fur die festgesetzte
Wandhohe ist Oberkante StraRe.

Das geplante Einfamilienwohnhaus soll mit einer Wandhdhe von 6,27 m errichtet werden und
héalt somit die Festsetzungen ein.

Baugrenze
Bedingt durch die Positionierung der Stellplatze wird das Wohngebaude 5,50 m hinter der

Grundstiicksgrenze errichtet. Dadurch verschiebt sich das Bauvorhaben in die westliche Rich-
tung weshalb die Terrasse teilweise aul3erhalb der Baugrenze errichtet werden soll. Die Bau-
grenze wird mit 8,72 m? (2,18 m auf 4,00 m) tberschritten.

Hierfir wurde eine Befreiung von den Festsetzungen des Bebauungsplanes beantragt.

Dachneigung
Die Dachneigung darf laut Bebauungsplan zwischen 17° und 38° betragen. Fir die einheitliche

Gestaltung von Doppel- und Reihenhausern ist jedoch der Erstbauende des Gesamtgeb&udes
mafdgebend.

Das Bauvorhaben ist mit einer Dachneigung von 35° geplant. Das Wohnhaus des Erstbauen-
den in der Karlsbader Stral3e weist ebenfalls eine Dachneigung von 35° auf.

Dachgauben
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Dachgauben sind ab einer Dachneigung von 30° zuléssig. Insgesamt darf die Breite der Gau-
ben 1/3 der jeweiligen Dachlange nicht Uberschreiten.

Fur das Bauvorhaben ist eine Gaube in dstlicher Richtung, d. h. Richtung der Karlsbader Stral3e
geplant. Die Breite der Gaube betréagt 2,80 m. Die Dachlange betragt 7,92 m. Damit Gber schrei-
tet die Gaube die Festsetzungen des Bebauungsplanes um 0,14 m (1/3 von 7,92 m ist 2,64 m).

In der naheren Umgebung wurden bereits mehrere Dachgauben und Zwerchgiebel mit einer
Breite von Uber 1/3 der Dachlange errichtet.

Hierfir wurde eine Befreiung von den Festsetzungen des Bebauungsplanes beantragt.

Stellplatze
Auf dem Grundstuck werden zwei Stellplatze fir das Bauvorhaben errichtet.

Nachbarbeteiligung:
Die benachbarten Grundstiickseigentimer haben dem Bauvorhaben zugestimmt.

Umbau Nebengebaude in Wohngebaude

OR=S FI.Nr. 11347/1, Waldweg 1, Niedernberg

Beschluss:

Der Bau- und Umweltausschuss der Gemeinde Niedernberg erteilt zum o0.g. Bauvorhaben sein
Einverstandnis nach § 36 Abs. 1 BauGB.

Abstimmungsergebnis: Ja: 10 Nein: 0

Sachverhalt:
Das geplante Bauvorhaben liegt im Bereich des Bebauungsplanes ,,Stdl. Ortsrand®.

Die Antragsteller beabsichtigen das vorhandene Nebengebaude im hinteren Hof als Wohnung
umzubauen. Aul3er den geplanten MaRnahmen fur Fenster und Eingang, bzw. dem Einbau von
Dachfenstern und dem Anbau eines Balkons werden am Gebaude keine Veranderungen vor-
genommen.

Die GRZ mit 0,64 und die GFZ mit 0,84 waren schon gebaut, bevor 1962 die GRZ mit 0,4 und
die GFZ mit 0,7 festgesetzt wurden.

Es werden 2 Stellplatze fur das neue Vorhaben gebaut.
Das Vorhaben wurde zwischen dem Planer und dem LRA Obernburg abgestimmt.

Die umliegenden Nachbarn haben zugestimmt.

| TOP 6 Parkregelung in Halteverbotszonen in der HauptstralRe

Zur Kenntnis genommen

Mitteilung:
Die Gemeindeverwaltung hat sich Ende Juni mit Polizei und Kommunale Verkehrstiberwachung

bzgl. der geltenden Parkregelung in der Hauptstral3e besprochen. Hier kommt es immer wieder
zu Engpassen beim Busverkehr, auch sind schon einige Unfélle mit Bussen passiert. Die Busse
haben aufgrund des Parkverhaltens keine Ausweichmdglichkeiten. Das Busunternehmen hat
zwischenzeitlich bereits mitgeteilt, dass bei unverédnderter Parksituation die Busstrecke so nicht
beibehalten werden kénne.
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In Halteverbotszonen ist es zulassig unmittelbar zwischen zwei eingezeichneten Parkplatzen
vor der eigenen Hofeinfahrt zu parken. Ist die Distanz zwischen zwei eigenzeichneten Parkfla-
chen grofRer als fur ein Auto darf dort nicht geparkt werden. Eine Ausnahme stellt die Parkbucht
auf Hohe der Hausnummern 42/44 dar, hier kann auch vor den Hofeinfahrten geparkt werden.

Die Gemeindeverwaltung hat dies im vorhandenen Plan kenntlich gemacht (eingezeichnete
Parkflachen blau; Parken vor der Hofeinfahrt orange).

Die Gemeindeverwaltung informiert alle Anwohner mittels Informationsschreiben. Die KVU wird
anschlielend mit der Ahndung von Verkehrsverstéf3en beginnen. Sollte dennoch keine nach-
haltige Verbesserung fur den Busverkehr eintreten, missen ggf. einzelne Parkstellen entfernt
werden.

Hauptstralie
\ . 1:250
e

1 Tun

A

Verkehrssicherheit Spielplatz Grol3wallstadter Stral3e - Errichtung eines Zaun

el entlang der StralRe

Beschluss:
Die Gemeinde errichtet entlang der GroRRwallstadter StralRe einen Gittermatten-Zaun mit zwei
Zugangsturen. Vor Ausfiihrung werden mind. drei Vergleichsangebote eingeholt.

Abstimmungsergebnis: Ja: 10 Nein: 0

Sachverhalt:
Mit Schreiben vom 14.04.2021 beantragte die SPD-Fraktion, die Verkehrssicherheit am Spiel-
platz der GroRwallstadter StralRe zu erhéhen.

Mit Beschluss vom 11.05.2021 wurde die Gemeindeverwaltung beauftragt, ein Konzept zur Er-
hohung der Verkehrssicherheit zu erarbeiten und dieses zur Beschlussfassung vorzulegen.

Nach der Bauausschusssitzung vom 11.05.2021 hat ein Birger zu dieser Fragestellung auch
eine Ruckmeldung mit folgendem Wortlaut gegeben:

»Zur Verbesserung der Verkehrssicherheit am Spielplatz an der GrolRwallstadter Stralte wird die
Errichtung eines Zaunes allein keine grof3ere Sicherheit fur die Kinder bringen. Ich beobachte
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hier schon seit Jahren viele Verkehrsrowdys, da ich mit meinem Enkel sehr haufig vor Ort war
und auch mit unserem Hund hier regelmafig spazieren gehe. Hier erfolgt auch eine deutliche
Steigerung des Anliegerverkehrs, seien es die Bewohner im ,Wochenendhausgebiet’ oder auch
die zunehmende Anzahl der Pferdehalter, Angler usw. Die Geschwindigkeit hat sich nach dem
Ausbau der Bankette noch weiter erhdht, da die meisten FuRganger aus Eigenschutz lieber die
befestigten Seitenstreifen benutzen und den Autofahrern noch mehr Platz zum ,rasen’ bleibt.
Mein Vorschlag zur Gefahrenreduzierung ware der, in Hohe des Kinderspielplatzes zwei Bo-
denschwellen (sog. Berliner Kissen) aufzubringen und das seitliche Vorbeifahren der Autos
durch eine Verengung zu verhindern. Beschwerden von Anliegern wegen des evtl. zusatzlichen
Larms sind hier wohl nicht zu erwarten, da keine Wohnhauser in der Néhe sind. Fir die Sicher-
heit und zum Wohle der Kinder aber auch der vielen Spaziergédnger sollte eine solche Mal3-
nahme sicherlich allen Verkehrsteilnehmern zumutbar sein.”

Eine Aufbringung von Bodenschwellen oder Querrillen auf der Fahrbahn sieht die Verwaltung
aus Sicherheitsgrinden sehr kritisch. Die GroRwallstadter StralBe gehdrt zum Radwegenetz
Deutschland und ist Teil des Main-Radwegs. Fir Radfahrer sind Bodenschwellen und Querrillen
eine Gefahrenquelle. Diese Einschatzung wird vom zustandigen Verkehrsexperten der Polizei
bestatigt und klar davon abgeraten.

Bisher gab es nach Kenntnis der Gemeindeverwaltung an dem Ubergang zwischen Spielplatz
und StralRe noch keine Verkehrsunfélle mit Beteiligung spielender Kinder. Bisher wird der Spiel-
platz durch einen Erdwall von der Stral3e getrennt. Dieser Erdwall ist fir den Durchgang von
Eltern mit Kinderwagen unterbrochen.

Eine Abgrenzung des Spielplatzes analog der Wegebegrenzung wie im hinteren Teil der Grol3-
wallstadter Stral3e verleitet im Spielplatzbereich mdglicherweise zum Besteigen der Abgren-
zung. Die Balken kénnten als Balancierstange missbraucht werden. Die Gefahr, dass Kinder
auf den Schotterbereich fallen besttinde.
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Eine klare Abgrenzung des Spielplatzes mit dem Ziel, dass Kinder nicht ungehindert auf die
Stral3e rennen kénnen sieht die Verwaltung nur in der Aufstellung eines Zaunes entlang der
Grolwallstadter Strale.

Fur einen solchen Zaun als Gittermatten-Zaun hat die Verwaltung ein Angebot eingeholt um die
Kosten abschatzen zu kénnen. Das vorliegende Angebot belauft sich auf ca. 9.200 € brutto.
Darin sind zwei Zugange und ein zweifltigliges Tor fur Pflegearbeiten enthalten.

Der Zaun wirde entlang der gelben Linie aufgestellt werden:
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Als zusatzliche Arbeiten missten die Erdhigel entfernt und die Flache angeglichen werden. Der
Bereich vor dem Zaun kdénnte mit Schotter als Parkplatzflache gestaltet werden.

Bebauungsplan "Zwischen Romer- und Bietstraf3e" Nr. 07.05, Bebauungs-

el plandnderung, Billigungs- und Auslegungsbeschluss

Beschluss:
Der Bau- und Umweltausschuss billigt den Entwurf des Bebauungsplans vom 08.07.2021. Das
Auslegungsverfahren wird eingeleitet.

Abstimmungsergebnis: Ja: 10 Nein: 0

Sachverhalt:

Der Gemeinderat der Gemeinde Niedernberg hat in seiner Sitzung am 27.04.2021 den Aufstel-
lungsbeschluss fir die Anderung des Bebauungsplans ,Zwischen Rémer- und Bietstrale“ unter
der Nr. 07.05 im beschleunigten Verfahren gefasst. Durch die Anderung soll im Bereich der
Flurnummern 5930/1 und 5932/19 eine zusétzliche Bebauung ermdglicht wird.

Der Aufstellungsbeschluss fiir die Anderung des Bebauungsplans wurde im Amtsblatt vom
07.05.2021 bekannt gemacht. Im beschleunigten Verfahren ist keine friihzeitige Beteiligung von
Noten. Dennoch wurde in der Bekanntmachung darauf hingewiesen, dass Gelegenheit besteht
sich zur Planung zu &uf3ern.

Es sind keine Einwendungen eingegangen.

Die Verwaltung empfiehlt, den Billigungs- und Auslegungsbeschluss zur Fortfiihrung des Ver-
fahrens zu fassen.

Bebauungsplan "Kultur- und Sportzentrum" Nr. 01.05, Bebauungsplanande-

elE € rung, Billigungs- und Auslegungshbeschluss
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Beschluss:

Der Bau- und Umweltausschuss billigt den Entwurf des Bebauungsplans ,Kultur- und Sportzent-
rum“ Nr. 01.05 vom 22.07.2021. Die im Aufstellungsbeschluss umgriffene Flache wird durch
diesen Beschluss erweitert, die Bebauungsplandnderung erstreckt sich auf die FI.Nr. 12230/3
(Teilflache), 12230/10, 12230/14 und 11442. Neben der Errichtung einer Minigolfanlage, sowie
Flachen fur die Narrhalla, sollen Flachen fur Freizeit und Erholung mit z. B. der Anbringung von
Fitnessgeraten ermdglicht werden. Das Auslegungsverfahren wird eingeleitet.

Abstimmungsergebnis: Ja: 10 Nein: 0

Sachverhalt:

Der Gemeinderat der Gemeinde Niedernberg hat in seiner Sitzung am 27.04.2021 den Aufstel-
lungsbeschluss fiir die Anderung des Bebauungsplans ,Kultur- und Sportzentrum* unter der Nr.
01.05 im beschleunigten Verfahren gefasst. Durch die Anderung soll im Bereich der Flurnum-
mern 12230/3 und 12230/10 die Errichtung einer Minigolfanlage sowie weitere Lagerflache fir
die Narrhalla ermdglicht werden.

Der Aufstellungsbeschluss fiir die Anderung des Bebauungsplans wurde im Amtsblatt vom
07.05.2021 bekannt gemacht. Im beschleunigten Verfahren ist keine friihzeitige Beteiligung von
No6ten. Dennoch wurde in der Bekanntmachung darauf hingewiesen, dass Gelegenheit besteht
sich zur Planung zu &uf3ern.

Es sind keine Einwendungen eingegangen.

Aufgrund der geplanten Errichtung von Fitnessgeraten schlagt die Gemeindeverwaltung vor,
den Geltungsbereich auf die FI.Nr. 12230/14 auszudehnen. Die dazwischenliegende Flache
konnte fur Freizeit und Erholung gestaltet werden.

Fur den NCV wurde ein Baufenster eingeplant, welches den Bau eines Gebaudes oder die Auf-
stellung von Containern ermoglicht.

Der Teilbereich der FI.Nr. 11442 (GroRRwallstadter Strafl3e) wird ebenfalls Bestandteil.

Die Verwaltung empfiehlt, den Billigungs- und Auslegungsbeschluss inkl. der Ausweitung des
Geltungsbereichs zur Fortfiihrung des Verfahrens zu fassen.

Bebauungsplan "Nordwestlicher Ortsrand" Nr. 05.34, Bebauungsplanande-

e 1 rung, Billigungs- und Auslegungsbeschluss

Beschluss:
Der Bau- und Umweltausschuss billigt den Entwurf des Bebauungsplans vom 22.07.2021. Das
Auslegungsverfahren wird eingeleitet.

Abstimmungsergebnis: Ja: 10 Nein: 0

Sachverhalt:

Der Gemeinderat der Gemeinde Niedernberg hat in seiner Sitzung am 30.06.2020 den Aufstel-
lungsbeschluss fir die Anderung des Bebauungsplans ,Nordwestlicher Ortsrand“ unter der Nr.
05.34 im beschleunigten Verfahren gefasst. Durch die Anderung soll im Bereich der Flurnum-
mern 6178 bis 6182, RingstralRe 16 bis 24, eine zusatzliche Bebauung ermdglicht werden.

Der Aufstellungsbeschluss fur die Anderung des Bebauungsplans wurde im Amtsblatt vom
28.08.2020 bekannt gemacht. Im beschleunigten Verfahren ist keine friihzeitige Beteiligung von
No6ten. Dennoch wurde in der Bekanntmachung darauf hingewiesen, dass Gelegenheit besteht
sich zur Planung zu &ulRern.

Mit den Eigentimern der Grundstlicke wurde der Plan abgestimmt.
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Die Verwaltung empfiehlt, den Billigungs- und Auslegungsbeschluss zur Fortfiihrung des Ver-
fahrens zu fassen.

TOP 11 Bebauungsplan "Ndérdlicher Ortsrand, Gewerbe" 08.11, Bebauungsplanauf-

stellung

Bebauungsplan "Nordlicher Ortsrand, Gewerbe" 08.11, Bebauungsplanauf-
TOP 11.1 : . :

stellung - Ergebnis der Offentlichen Auslegung
Beschluss:

Der Bau- und Umweltausschuss wagt die Hinweise der Einwender gemaf’ der vorgeschlagenen
Darstellung ab. Die im Sachverhalt beschriebenen Anderungen, welche den Grundsatz der Pla-
nung nicht bertihren, werden erganzt. Weitere Anderungen erfolgen nicht.

Abstimmungsergebnis: Ja: 8 Nein: 2

Sachverhalt:
Im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung gingen folgende Stellungnahmen ein:

|
,vorerst mochte ich Ihnen fir Ihr Engagement in der Gemeinde Niedernberg danken.

1))

Mit dem Baurecht werde ich als Bewohner der Wohngegend als Betroffener berthrt. Im Bauge-
setz wird unter stadtebaulicher Entwicklung verstanden: Es schitzt die Lebensgrundlagen der
Bewohner. Dieses Grundrecht 82 Abs.2 Grundgesetz sehe ich hier verletzt. Seit 2005 gilt in
Deutschland das Aufenthaltsgesetz fiir Fachkrafte. Jeder der ein Vermégen von 100000,- auf
der Bank nachweisen kann, darf in Deutschland dauerhaft Grundstiicke kaufen und dort woh-
nen. In USA- Kanada- Italien, Australien muss man die Herkunft des Geldes nachweisen. In
meiner unmittelbaren Nachbarschaft dirfen Menschen leben, die im Ausland von der Auslan-
derbehdrde ungepruft Blutgeld Geld erworben haben. Deshalb bitte ich darum in einem fir nie-
dernberger Verhéaltnisse Megaprojekt, 40 Wohnungen a ca. 100 gm Wohnraum die Geldher-
kunft der 10 Mio Euro durch Vorschriften im Bebauungsplan oder durch eine Gemeindesatzung
zu regeln.

2.)

834 Baugesetz regelt die ortslibliche Bebauung. In Niedernberg kann ich nirgends ein Gebaude
mit 61 m L&nge 22 m breit finden, mit einem Flachdach von 9,60m Bauhodhe, also 3 Geschos-
sen. Das ist nicht ortsliblich fir Niedernberg. Wir 6ffnen heute das Tor- das nicht mehr zu
schliessen ist, GroRbauten sind ab da ortstblich.

3)

Unser Wohlstand kommt durch Industrie und Gewerbe. Deshalb bin ich nicht der Meinung, wir
mussen Industriebrachen in Wohnungen umwandeln, denn die Umwandlung von Wohnflache
zu Industrieflache ist nicht zu bezahlen. Kleine Unternehmen sollten geférdert werden durch
bezahlbare Industrieflache um sich hier niederzulassen und Gewerbesteuer zu zahlen. Eine
kleine Firma kann wachsen und soviel Mehrwert schaffen wie kein Wohnhaus.*

Abwagungsvorschlag der Planer FM und der Gemeindeverwaltung:

Im bestehenden Gewerbegebiet waren GrundstlicksgréRen von mindestens 1.000 m? vorge-
schrieben, diese brachten grolRere Gebaudekomplexe mit sich. Schrag gegentber in der Ro-
merstral3e 44 bis 48 ist eine Traufhthe von 9 Metern gegeben. GroélRere Gebaudekomplexe in
anderen Gebieten sind nicht denkbar, an dieser Stelle jedoch unproblematisch.
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Die Flachen im Gewerbegebiet waren durch Immissionsschutzauflagen aufgrund der Nahe zur
bestehenden Wohnbebauung nicht unbeschrankt nutzbar. In direktem Anschluss an Wohnbau-
grundstucke ist die Entwicklung eines Mischgebiets auch zur dauerhaften Konfliktvermeidung
aneinandergrenzender Nutzungen zielfhrend. Daneben kann in der Gemeinde durch die Er-
richtung der Wohngebaude dringend benétigter Wohnraum in unterschiedlichen GréfRen fir
unterschiedliche Wohnbedurfnisse bereitgestellt werden.

,Bedenken und Anregungen zu dem Vorhaben und der Verfahrensweise

1) Geplant sind - derzeit - insgesamt 14 direkt von der ROmerstral3e aus anfahrbare Stellplatze
sowie die Tiefgaragenausfahrt zur Romerstrale, was gegeniiber den bisher bestehenden
Grundstuickszufahrten eine deutliche Verbreiterung und dementsprechend auch zu einem Weg-
fall bzw. Regelungsbedarf beziiglich der im 6ffentlichen StraBenraum moglichen Parkflachen
bedeutet.

Hier sollte man sich m.E. an den Breiten der bestehenden Grundstickszufahrten orientieren.

2) Die auf dem Baugrundstuck geplanten, von der LiebigstralRe aus anfahrbaren Parkplatze
sollten generell auf ihre Anfahrbarkeit hin Gberpruft werden. Es ist zwar auf einem Privatgrund-
stiick den Parkplatznutzern zuzumuten, dal mehrere Korrekturziige notwendig sind (da ja nie-
mand im 6ffentlichen Raum behindert wird), die Erfahrung zeigt aber, dal’ solche Parkplatze —
auch wenn vorhanden und angerechnet — nicht genutzt werden.

3) Das Wohnbauprojekt wurde gegeniiber dem Gemeinderat und der Offentlichkeit angepriesen
als ,Schaffung von barrierefreiem Wohnraum*

Der Bebauungsplanentwurf enthélt diesbeziiglich keinerlei Festlegungen oder Vorgaben.

Es ist weder klargestellt,

ob es sich lediglich um die gemaR BayBO zwingend herzustellenden ,barrierefrei zuganglichen
Wohnungen® in einem Geschol} handelt,

ob alle Wohneinheiten in allen Ebenen ,barrierefrei zuganglich“ hergestellt werden,

ob ein Teil der Wohnungen auch tatséchlich behindertengerecht ausgefiihrt wird

oder alle behindertengerecht hergestellt werden sollen.

Hier liegen Welten dazwischen, der Bebauungsplanentwurf sagt gar nichts dazu — hier sollte
seitens des Gemeinderates eine Klarstellung/Festlegung in den Bebauungsplanentwurf aufge-
nommen werden

4) Wenn der Investor barrierefreie Wohnungen herstellen will, dann sind m.E. hier auch mindes-
tens je Treppenaufgang je ein glnstig liegender Behindertenstellplatz herzustellen.

Weder die in Bayern geltende Garagen- und Stellplatzverordnung (GaStellV) noch die Niedern-
berger Stellplatzsatzung sieht hierzu etwas vor.

(Andere bayr. Gemeinden und andere Bundeslander sind hier erheblich weiter)

Dies sollte man dann wenigstens bei diesem sehr auf ein Vorhaben zugeschnittenen Bebau-
ungsplan mit regeln.

5) Die moglichen Nutzungen innerhalb der drei MI-Gebiete mussten m.E. klarer im Sinn der
urspriinglichen Festlegung der GE Il (larmarm) ausdifferenziert sein.

[m GE-II-Gebiet werden zum Schutz der Vohnbebsuung nur emissionsarme DBetriebe odex
sriebateile, wie z. B. Biroriume, lagerriume, Sozislrdiume, Ausatellungsriume, )
sungsgebiude, Yohanungen rlir Aufsichts- und Bereivechaftspersonsl, sowle Idr Jetriel
inhsber und Betriebsleite: gestattet, die dus nen nicht wesentlich store:

Die jetzigen Festsetzungen im Bebauungsplanentwurf lassen ein weitergehendes Nutzungs-
spektrum zu als in der alten GE II-Festsetzung.

6) Die zulassigen Uberbaubaren Flachen auf den Grundstiicken des MI 3 werden erheblich ge-
genuber der urspriinglichen (leitungsbedingten) Festsetzung vergrof3ert.
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Darauf geht die Begrindung zum Bebauungsplan nicht ein, obwohl es keine Neuplanung son-
dern eine Anderung ist.

7) Auch die Mindestgrundstticksgréf3e von 1000 gm entfallt — hierzu gibt es ebenfalls keine Be-
grindung obwonhl es keine Neuplanung sondern eine Anderung ist.

8) Im digitalen Zeitalter konnten Baugrenzen und die Abstufung unterschiedlicher Gebaudeho-
henfestsetzungen auch konkreter festgesetzt sein — hier wird durch zum Teil nur zeichnerische
Festsetzungen der Auslegung Tur und Tor getffnet.

9) Wurde denn bei der Anderung der Festsetzungen Uberprift, inwieweit die Bestandgeb&aude —
unter Beriicksichtigung der neuen Festsetzungen und der dann anzuwendenden BauNVO dem
Bebauungsplan entsprechen? (Stichwort GRZ Il)

Oder sind die Festsetzungen fir Ml 1 und Mi 2 erst dann anzuwenden, wenn die Grundstiicke
neu bebaut werden?

10) Hinweis: Durch die Erweiterung der tberbaubaren Flachen musste gegebenenfalls eine
Nachveranlagung zur Kléaranlage erfolgen (diese wird in jedem Fall deutlich geringer ausfallen
als wenn der Gemeinderatsbeschluss aus 2013 zur Erweiterung der Uberbaubaren Flachen
damals im GE Il fur die jetzt im MI 3 Gberplanten Flachen umgesetzt worden wére).”

Abwéagungsvorschlag der Planer FM und der Gemeindeverwaltung:

Zu 1) Gegenuber befindet sich ein Parkstreifen, der explizit fir das Parken vorgesehen ist.

Zu 2) Hier ist nur eine geringfligige Anderung in der Planzeichnung im Inneren des Plangebiets
erforderlich, diese wird vorgenommen. Grundziige der Planung werden nicht berlhrt.

Zu 3) Nach Art. 48 Abs. 1 Satze 2 und 3 BayBO missen mindestens ein Drittel der Wohnungen
barrierefrei erreichbar sein, weiterhin missen Wohn- und Schlafraume, eine Toilette, ein Bad,
die Kiiche oder Kochnische sowie der Raum mit Anschlussmaoglichkeit fur eine Waschmaschine
barrierefrei sein. Darliber hinaus wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass alle Wohnungen bar-
rierefrei sein missen.

Zu 4) Behindertenstellplatze kdnnen in der Tiefgarage angeboten werden. Es wird die Errich-
tung von mindestens drei Stellplatzen festgesetzt.

Zu 5) Die Festsetzungen der Nutzungsarten resultiert aus der Baunutzungsverordnung. Zuge-
lassen werden im Mischgebiet zuldssige Nutzungen. Stérende Nutzungen werden ausge-
schlossen.

Zu 6) Die Grundflachenzahl betrug im bisherigen Bebauungsplan 0,8 und nun 0,6. Bereits in
einer friiheren Phase hatte der Gemeinderat mit einem Aufstellungsbeschluss die Uberplanung
des ehemals durch die damalige Stromleitung beschrénkten Bereichs angestol3en. Das Verfah-
ren wurde mangels Bedarfs damals nicht fortgefiihrt.

Zu 7) Die damals 1.000 m? Grundstucksflache resultierten daraus, dass in Gewerbegebieten
auch tatsachlich Gewerbe angesiedelt wird und keine kleinen Parzellen mit Wohngeb&uden
entstehen.

Zu 8) Die Festsetzungen sind nicht nur in der Planzeichnung hinterlegt, sondern auch in den
textlichen Festsetzungen. Die Gefahr einer von den Intentionen des Bebauungsplans abwei-
chenden Auslegung wird nicht gesehen.

Zu 9) Der neue Bebauungsplan gilt nur fir neue Bauvorhaben.

»als Eigentiimer eines Wohnhauses, dass an diesen zurzeit noch als Gewerbegebiet ausgewie-
senen Bereich grenzt, haben wir uns die geplante Bebauungsplananderung natrlich etwas
genauer angesehen.

Dabei sind bei uns doch verschiedene Fragen aufgekommen, die zu Bedenken gegen die ge-
plante Bebauungsplandnderung fihren.
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Naturlich ist die geplante Anderung in ein Mischgebiet erst einmal zu begriiRen, da hierdurch
die Ubliche Abstufung - Wohngebiet — Mischgebiet — Gewerbegebiet entsteht.

Auch dass hier die Mdglichkeit geschaffen werden soll, zuséatzlichen Wohnraum zu ermagli-
chen, ist prinzipiell zu begrufRen.

Aber aus der geplanten Umsetzung entstehen unsere kritischen Fragen und unsere Bedenken:

Aus den vorgelegten Unterlagen gehen die geplanten Anderungen leider nicht deutlich her-
vor.

Uns ist diesbeziglich besonders aufgefallen, dass mit dieser Bebauungsplanadnderung die
Baugrenze des bislang gultigen GE Il Gebietes deutlich Richtung Romerstraf3e verschoben
wird.

Dies stellt nattirlich fir diese Grundstiicke, neben einer entsprechenden Wertsteigerung vor
allem eine deutliche Zunahme der Ausnutzung dieser Grundstticke dar.

Die hieraus nicht unerhebliche Beeintrachtigung fur die angrenzenden und auch gegenuber-
liegenden Grundstiicke wurde in der Beurteilung Uberhaupt nicht bewertet.

Die in der Begriindung genannte Einschrankung der GRZ ist aus unserer Sicht nicht ausrei-
chend, um wie in der Begrindung genannt ,ausreichend Flachen zur Eingrinung erhalten
bleiben®.

Nach 8§ 19 Abs. 4 Satz 1 der BauNVO darf dieser Wert um 50% durch Zufahrten, Stellplatze
Garagen/Tiefgaragen Uberschritten werden.

Somit ist in dem gegebenen Fall eine Bebauung und Versiegelung von 0,75 mdglich, was
deutlich Uber die sonstige Bebauungsmdglichkeiten fir Wohnbebauungen im Ort hinaus-
geht.

Dies ist natirlich auch unter dem Aspekt der real vergroBerten Bebauungsfenster zu be-
trachten.

Eine Verpflichtung der Versickerung der Dachflachenwassers auf dem Grundstlick, wie wir
dies bereits sonst vielfach im Ort haben ware sicher aus 6kologischer Sicht zumindest flr
die neu geplanten Gebaude erstrebenswert.

Ebenso halten wir eine Angleichung der GRZ an die umliegende Wohnbebauung fiir ange-
messen.

Punkt 5.3 der Begriindung ist ein weiteres eindeutiges Indiz dafir, dass dieser Bebauungs-
plananderung eine genaue Planung zugrunde liegt und man seitens des Aufstellers des Be-
bauungsplanes Griinde sucht, um entsprechende Abweichungen zu legitimieren.

Die Ausweisung einer abweichenden Bauweise legt die Vermutung nahe, dass es sich hier
eindeutig um eine vorhabenbezogene Bebauungsplanéanderung handelt.

Objektiv betrachtet gibt es keinen Grund, warum im MI 3 von der Forderung der offenen
Bauweise abgewichen werden soll, die nicht nur fiir die restlichen Grundstlicke dieser Be-
bauungsplananderung gilt, sondern auch in den umgebenden Gebieten vorherrscht.

Hier wird der Eigentimer der Grundstiicke im Mischgebiet eindeutig bevorteilt zu Lasten al-
ler anderen Anwohner. Eine solche einseitige Bevorzugung ist aus Gleichbehandlungsgrin-
den abzulehnen.

In dem aktuellen Bebauungsplan sind im GE Il (Bereich Rémerstralde) ,zum Schutz der
Wohnbebauung nur immissionsarme Betriebe oder Betriebsteile wie z.B. Burordume, Lager-
raume, Sozialraume, Ausstellungsrdume, Verwaltungsgebaude, Wohnungen fur Aufsichts-
und Bereitschaftspersonal sowie fir Betriebsinhaber oder Betriebsleiter gestattet, die das
Wohnen nicht wesentlich stéren,” zuldssig.

Durch die jetzige Umwidmung mit der Zulassung von ,Geschafts- und Blrogebéude, Ein-
zelhandelsbetrieben, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungs-
gewerbes, sonstige Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen und fir kirchliche, kulturel-
le, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke (81 Abs 5 BauNVO)“, werden die Nut-
zungsmaglichkeiten weit Uber den jetzigen Stand hinaus erweitert.

Durch diese dann mdglichen Nutzungen kdnnten nach Rechtskraft des Bebauungsplanes
nicht unerhebliche Nachteile fur die umliegende Wohnbebauung entstehen, wenn statt der
angedachten Wohnbebauung, aus welchen Grinden auch immer, doch etwas anderes aus-
geflhrt wird.
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Diese Erweiterung der Nutzungsmaoglichkeiten entspricht nicht den Grundziigen des aktuel-
len Bebauungsplanes und ist aus unserer Sicht fur die Anwohner auch nicht zumutbar.

- Faktisch liegt wie bereits ausgefihrt aus unserer Sicht ein vorhabenbezogener Bebauungs-

plan vor, der einzig den Zweck dient, eine massive Bebauung auf den Grundstiicken des
neuen Mi 3 zu erlauben. Allerdings wurde die dahinterliegende Planung nicht verpflichtend
mit in diesen Anderungsentwurf aufgenommen.
Damit erdffnen sich den Grundstiicksbesitzern natirlich nach Rechtskraft der Bebauungs-
plandnderung mannigfaltige weitere Moglichkeiten. Um dies zu vermeiden wurden bei &hnli-
chen Bauvorhaben im Landkreis in Abstimmung mit Landratsamt und Gemeinde, die ge-
plante Planung verbindlich mit in die Bebauungsplandnderung aufgenommen. Dadurch
konnte auch die Akzeptanz der umliegenden Nachbarn enorm gesteigert werden, da diese
in den Planungsprozess involviert wurden und bereits im Vorfeld sicher feststand, was an
dieser Stelle tatsachlich entsteht.

- Verwundert sind wir besonders uber die Massivitdt der geplanten Bebauung mit einer
Wohnhauskantenlange von 61,00 m und einer Grundstiicksbebauung mit voraussichtlich 40
Wohnungen. In ganz Niedernberg ist uns nicht eine ahnlich massive Wohnbebauung be-
kannt.

- Hier sollte man aus sozialvertraglicher Sicht Uberlegen, ob eine solche urbane massive Be-
bauung unser zukiinftiges Ortsbild pragen sollte?

Die Frage, ob das Leben und Wohnen in einer solchen Wohnanlage fur die drtliche Bevolke-
rung tatsachlich interessant ist, ware wohl auch im Interesse aller vorab noch zu klaren?

Fur uns stellt sich die jetzt wohl geplante Wohnbebauung mit 40 Einheiten als unzumutbare
Beeintrachtigung der Nachbarschaft dar. Leider ist noch nicht einmal diese Zahl der Woh-
nungen im Bebauungsplan definiert und konnte somit auch noch weiter steigen.

Eine solche massive Wohnbebauung widerspricht in allen Grundziigen der umliegenden
Wohnbebauung und der bisherigen Bauleitplanung. Auch stadtebaulich betrachtet wirkt die
vorgesehene Bebauung wie ein Fremdkorper.

- Ebenso wundern wir uns um die Darstellung der Staffelgeschosse mit punktierten Linien.
Diese Linienart stellt nach den Textlichen Festsetzungen Punkt 7 Sonstiges im Unterpunkt
7.1 eine ,Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen® dar. Um welche unterschiedliche Nut-
zung es sich dabei handelt geht aus den vorliegenden Unterlagen nicht hervor.

- Die im Bebauungsplanentwurf gemachten Angaben zu den Gebaudehodhen sind ebenfalls
nicht eindeutig, da zumindest fur den tber 60m langen Gebaudekomplex keine Definition zu
finden ist, welcher Bezugspunkt hier verbindlich anzunehmen ist, da dieser sowohl an die
RomerstralRe als auch an die Liebigstral3e angrenzt. Auch sind nicht alle Baugrenzen mal3-
lich zu den Grenzen definiert.

- Die geplante Trennung zwischen Zu- und Abfahrverkehr stellt zwar prinzipiell einen Uberle-
genswerten Ansatz dar, verfehlt aus unserer Sicht aber an dieser Stelle das gewilinschte
Ergebnis.

Wahrend es sich bei der Liebigstralle, um eine ansonsten kaum befahrene Stichstral3e
handelt, die den Verkehr von knapp 50 zusétzlichen Fahrzeugen, problemlos und aufgrund
ihrer Lage im Mischgebiet auch emissionsrechtlich problemlos aufnehmen kann, handelt es
sich bei der Romerstralie um eine besonders auch von Radfahrern viel befahrene Stral3e,
die zudem auch noch direkt an das Wohngebiet angrenzt.

Hinzu kommt auch noch, dass direkt im Anschluss an dieses Grundstlick auch noch die
Christus Kirche mit nicht unerheblichen Personen- Rad und Fahrverkehr angrenzt.

In diesem Fall ist wohl eine Zu- und Abfahrt Uber die LiebigstraRe die bessere Lésung. Da-
mit kdbnnen ganz sicher nicht unerheblich kritische Verkehrssituationen ganz einfach bereits
im Vorfeld verhindert werden.

- Durch die entlang der Romerstral3e geplanten privaten Parkplatze, die von der Stral3e aus
direkt anzufahren waren, missen wohl dann aufgrund der nicht ausreichenden Stral3enbrei-
te die offentlichen Parkflachen auf der gegeniberliegenden Seite entfallen, um diese Park-
platze tUberhaupt nutzen zu kénnen.

Sollte diese Ausfiihrung hier so genehmigt werden, werden zukinftig sicherlich weitere An-
fragen bei Neu- und Umbauten entstehen, die das gleiche Recht dann auch fir ihre Grund-
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stiicke in Anspruch nehmen méchten.
Dabei ist die Parkplatzsituation entlang der Romerstral3e schon lange ein Problem, das die
Gemeinde mit einer massiven Beschilderung versucht in den Griff zu bekommen.

Abwéagungsvorschlag der Planer FM und der Gemeindeverwaltung:

Teilweise wurde auf die Punkte bereits in vorheriger Stellungnahme eingegangen.

1) Die Baugrenze zur Romerstral3e war im rechtskraftigen Bebauungsplan mit einem Abstand
von 5,0 m zur RomerstralRe dargestellt. Dies wurde so in den Entwurf des Bebauungsplans
Ubertragen. Die zuriickversetzte Baugrenze kam nur durch die Einschrankungen durch die mitt-
lerweile abgebaute 110 KV-Hochspannungsleitung zustande. Dies ist nicht mehr maf3geblich.
Im Bereich des MI 3 springt die Baugrenze von der Romerstral3e zuriick. Eine Beeintrachtigung
der gegeniberliegenden Grundstiicke wird nicht gesehen.

2) Die Grundflachenzahl betragt in Wohngebieten bis 0,4 und in Mischgebieten bis 0,6. Da es
sich hier um ein Mischgebiet handelt, ist eine Grundflachenzahl von 0,6 in Ordnung. Die durch
Stellplatze und Garagen zuldssige Uberbaubare Grundflache nach § 19 Abs .4 BauNVO betragt
0,8.

Da die Flachen fir die Anordnung von Stellplatzen sowie die Anlagen aulRerhalb der Baugren-
zen eindeutig geregelt werden, ist eine gute Eingrinung gewahrleistet.

70% der Dachflachen sind zu begrinen, hier wird der Regenwasserabfluss reduziert. Die Mdg-
lichkeiten zur Versickerung sind aufgrund der Lage im Trinkwasserschutzgebiet zu prifen.

3) Trotz der abweichenden Bebauung fligt sich die geplante Bebauung durch die festgeschrie-
bene Gebaudegliederung stadtebaulich ein.

4) Im Mischgebiet sind im Vergleich zum abgestuften Gewerbegebiet nur weniger stérende Ge-
werbe zulassig. Die Abstufung zum MI hat daher vielmehr eine Aufwertung der Wohnumgebung
zur Folge.

Bei einer Beibehaltung des Gewerbegebiets kénnte sich eine Firma mit erheblichem Verkehrs-
aufkommen ansiedeln, auch ein Markt mit Zu- und Abfahrtsverkehr ware demnach maoglich.
Eine Verschlechterung fiir die Anwohner ist demnach nicht zu erwarten.

5/6/7) Zu bertcksichtigen ist die Lage in Nachbarschaft gewerblicher Nutzungen, die durchaus
groRere Kubaturen als Wohngebaude entwickeln kénnen. Daneben befinden sich in der Ro-
merstrale Reihenhduser und ein Mehrfamilienhaus. In diesem Kontext fligt sich die geplante
Bebauung, die sich zudem ja auch in die Tiefe des Grundstiicks entwickelt und nicht in der Ge-
samtlange zur RGmerstralRe wirkt, in die bestehende Umgebung ein.

Daneben sei noch darauf hingewiesen, dass in der heutigen Zeit aufgrund der hohen Grund-
stiickskosten sowie Baukosten nicht jedem die Mdglichkeit zum Bau eines Einfamilienhauses
gegeben ist. Ein weiterer Punkt ist, dass kompakteres Bauen ein Mittel gegen die Flacheninan-
spruchnahme und den massiven Flachenverbrauch auf Kosten der landwirtschaftlichen Flachen
und der Natur ist. Das ist einerseits Vorgabe der Regierung und sollte andererseits erklartes
Ziel fur Jedermann sein.

8) Diese Darstellung dient sowohl der Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen als auch unter-
schiedlicher Hohenfestsetzungen. Eine Konkretisierung der Bezeichnung wird unter 7.1 er-
ganzt.

9) Der Bezugspunkt unter A 2.1.1 wird fir die Fl. Nr. 3211/90 gemittelt und festgesetzt.

10/11) siehe Stellungnahme zu Birger 1

hiermit méchten wir unseren Unmut Uber das Bauvorhaben auf dem alten HL-Grundsttick , jetzt
Linz, kundtun.

Mit diesen AbmalRRen, 60m , gibt es kein Wohngebaude in Niedernberg. Es passt auch nicht zu
den umliegenden Einfamilien- und Reihenh&ausern, des weiteren ist das damit verbundene, er-
hohte Verkehrsaufkommen eine zusatzliche Belastung und l6st auch weitere Parkplatzprobleme
in der RGmerstrasse aus.

Unzufriedene "alt eingesessene” Anwohner werden eher in Kauf genommen als Investoren.
Warum muss es ein Konzept mit 40 Wohneinheiten sein? In den Anfangen waren es mal 32.
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Trotz Nachfrage und erteilter Absage (noch nichts Offizielles, was zu diesem Zeitpunkt noch
richtig war) hatte Ich mir ein friheres (vor Einreichung der Baupldne und Vorab-Entwirfen) ein-
beziehen der Anwohner gewtnscht und man hétte ein Konzept diskutieren kénnen und einen
gemeinsamen Konsens finden, in anderen Gemeinden wird es bei solchen Projekten praktiziert.

Abwégungsvorschlag der Planer FM und der Gemeindeverwaltung:

Zu den aufgefuihrten Punkten wurde bereits in den vorherigen Einwendungen Stellung genom-
men. Bei den anfanglich 32 Wohneinheiten ging es rein um die FI.Nr. 3211/90. Bei den nun
festgesetzten 40 Wohneinheiten sind die FI.Nr. 3211/90 und 3211/24 zusammengefasst.

Bebauungsplan "Nérdlicher Ortsrand, Gewerbe" 08.11, Bebauungsplanauf-

Vel fiL2 stellung - Ergebnis der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange

Beschluss:
Der Bau- und Umweltausschuss nimmt die Hinweise zur Kenntnis. Die textlichen Festsetzungen
werden entsprechend der im Sachverhalt dargestellten Empfehlungen erganzt.

Abstimmungsergebnis: Ja: 10 Nein: 0

Sachverhalt:
Im Rahmen der Behdrdenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB wurden folgende Behérden und
sonstige von der Planung berihrten Trager offentlicher Belange beteiligt:

01. Landratsamt Miltenberg - Bauplanung- und Bauordnungsrecht
02. Landratsamt Miltenberg - Untere Naturschutzbehérde

03. Landratsamt Miltenberg - Immissionsschutz

04. Landratsamt Miltenberg - Bodenschutz

05. Landratsamt Miltenberg - Untere Wasserrechtsbehérde
06. Landratsamt Miltenberg - Brand- und Katastrophenschutz
07. Landratsamt Miltenberg - Gesundheitsamt

08. Wasserwirtschaftsamt Aschaffenburg

09. Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege

10. Amt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung

11. Aschaffenburger Versorgungs-GmbH

12. Deutsche Telekom AG

13. Bayernwerk Netz GmbH (Strom und Gas)

14. Markt Sulzbach

15. Gemeinde GrofRRwallstadt

16. Markt GroRostheim

Der Planung zugestimmt bzw. nur Hinweise vorgebracht, die erst bei der konkreten Objektpla-
nung zu beachten sind, haben:

01. Landratsamt Miltenberg - Untere Naturschutzbehédrde

02. Landratsamt Miltenberg - Immissionsschutz

03. Landratsamt Miltenberg - Brand- und Katastrophenschutz
04. Landratsamt Miltenberg - Gesundheitsamt

05. Amt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung

06. Aschaffenburger Versorgungs-GmbH

07. Deutsche Telekom AG

08. Bayernwerk Netz GmbH (Strom und Gas)

09. Markt Sulzbach

10. Gemeinde Grol3wallstadt
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Keine Stellungnahme abgegeben haben:

01. Wasserwirtschaftsamt Aschaffenburg
02. Markt Grol3ostheim

Stellungnahmen, die zu behandeln sind, haben vorgebracht:

01. Bayerisches Landesamt fur Denkmalpflege
Stellungnahme vom 12.07.2021

,Bodendenkmalpflegerische Belange:

In unmittelbarer Nahe zu oben genanntem Planungsgebiet befindet sich folgendes Boden-
denkmal:

D-6-6020-0117 ,,Bestattungsplatz der Urnenfelderzeit und des frithen Mittelalters*.

Die tatsachliche Ausdehnung dieser Bestattungsplatze und die Lage der dazugehdérigen Sied-
lungen konnte bisher arch&aologisch nicht nachgewiesen werden. Auch wenn das Areal bereits
eine Bebauung sowie Stell- und Parkplatzflachen aufweist, ist dennoch mit der Erhaltung von
bislang unbekannten archaologischen Befunden in tieferen Bodenhorizonten zu rechnen, wie
dies u. a. im Bereich des ehemaligen réomischen Kastells in Niedernberg belegt ist. Wir empfeh-
len daher zeitnah einen Antrag auf denkmalschutzrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7 BayDSchG
fir eine Voruntersuchung zur Prifung der Denkmalvermutung bei der zustandigen Unteren
Denkmalschutzbehoérde zu stellen. Fur genaue Aussagen zu Art und Umfang der ggf. erhalte-
nen Denkmalsubstanz bietet sich die Anlage von ca. 4 m breiten Sondagen im Bereich der be-
stehenden Stell- und Parkplatzflachen der Teilflache MI 3 an. Diese bodendenkmalpflegerisch
notwendige Voruntersuchung sollte vor Abbruch der Bestandsgebaude durchgefiihrt werden.
Wegen des bekannten Bodendenkmals in der Umgebung und wegen der siedlungsgunstigen
Lage sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes, insbesondere Teilflache Ml 3, weitere
Bodendenkmaler zu vermuten.

Im Bereich von Bodendenkmalern sowie in Bereichen, wo Bodendenkmaler zu vermuten sind,
bedirfen gemaf Art. 7.1 BayDSchG Bodeneingriffe aller Art einer denkmalrechtlichen Erlaub-
nis. Wir bitten Sie deshalb folgenden Text in die textlichen Hinweise auf dem Lageplan und ggf.
in den Umweltbericht zu Gbernehmen:

Fur Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes, insbesonde-
re Teilflache MI 3, ist eine denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7.1 BayDSchG notwen-
dig, die in einem eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der zustandigen Unteren Denk-
malschutzbehdrde zu beantragen ist.

Das Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege wird in diesem Verfahren gegebenenfalls die
fachlichen Anforderungen formulieren.

Im Falle der Denkmalvermutung wird im Rahmen des Erlaubnisverfahrens nach Art. 7.1
BayDSchG die archéologisch qualifizierte Voruntersuchung bei privaten Vorhabentragern, die
die Voraussetzungen des 8§ 13 BGB (Verbrauchereigenschaft) erfullen, sowie Kommunen so-
weit moglich durch Personal des Bayerischen Landesamts fur Denkmalpflege begleitet. Infor-
mationen hierzu finden Sie unter:

https://www.blfd.bayern.de/mam/information _und_service/publikationen/denkmal pflege-
themen_denkmalvermutung-bodendenkmalpflege 2016.pdf

Wir weisen darauf hin, dass die erforderlichen MaRnahmen abhangig von Art und Umfang der
erhaltenen Bodendenkmaler einen groReren Umfang annehmen kdnnen und rechtzeitig geplant
werden mussen. Sollte die archaologische Ausgrabung als Ersatz fur die Erhaltung eines Bo-
dendenkmals notwendig sein, sind hierbei auch Vor - und Nachbereitung der Ausgrabung zu
berticksichtigen (u.a. Durchfihrungskonzept, Konservierung und Verbleib der Funde). Bei der
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Verwirklichung von Bebauungsplanen soll grundsétzlich vor der Parzellierung die gesamte Pla-
nungsflache archaologisch qualifiziert untersucht werden, um die Kosten fir den einzelnen
Bauwerber zu reduzieren (vgl. BayVGH, Urteil v. 4. Juni 2003, Az.: 26 B 00.3684, EzD 2.3.5 Nr.
3 / Denkmalpflege Informationen des BLfD 2004/l (B 127), 68 ff. [mit Anm. W. K. Gohner];
BayVG Minchen, Urteil v. 14. September 2000, Az.: M 29 K 00838, EzD 2.3.5 Nr. 2).

Im Einzelfall kann als Alternative zu einer archaologischen Ausgrabung eine Konservatorische
Uberdeckung der Bodendenkmaler in Betracht gezogen werden. Eine Konservatorische Uber-
deckung ist oberhalb des Befundhorizontes und nur nach Abstimmung mit dem BLfD zu reali-
sieren (z.B. auf Humus oder kolluvialer Uberdeckung). Das Bayerische Landesamt fir Denk-
malpflege berat in Abstimmung mit der Unteren Denkmalschutzbehérde bei der Priifung alterna-
tiver Planungen unter denkmalfachlichen Gesichtspunkten.

Fachliche Hinweise zur Abstimmung kommunaler Planungen mit Belangen der Bodendenkmal-
pflege entnehmen Sie auch bitte der Broschure ,Bodendenkmaler in Bayern. Hinweise fur die
kommunale Bauleitplanung®
(https://www.blfd.bayern.de/mam/abteilungen_und aufgaben/bodendenkmalpfleg
e/kommunale bauleitplanung/2018 broschuere kommunale-bauleitplanung.pdf).

Die mit dem Bayerischen Staatsministerium des Innern abgestimmte Rechtsauffassung des
Bayerischen Staatsministeriums flr Wissenschaft, Forschung und Kunst und des Bayerischen
Landesamts fur Denkmalpflege zur Uberplanung von (Boden-) Denkmalern entnehmen Sie bitte
dem Vollzugsschreiben des StMBW vom 09.03.2016
(https://www.blfd.bayern.de/mam/information_und_service/fachanwender/vollzug sschrei-
ben bodendenkmal 09 _03 2016.pdf) sowie unserer Homepage:
https://www.blfd.bayern.de/mam/information_und_service/fachanwender/rechtlic

he grundlagen iberplanung bodendenkmaéler.pdf (Rechtliche Grundlagen bei der Uberpla-
nung von Bodendenkmalern).

In Umsetzung der Rechtsprechung des Bayerischen Verfassungsgerichtshof (Entscheidung
vom 22. Juli 2008, Az.: Vf. 11-VII-07, juris / NVwZ 2008, 1234-1236 [bestatigt durch die nach-
gehenden Beschlisse des Bundesverfassungsgerichts vom 4. November 2008, Az.: 1 BvR
2296/08 & 1 BvR 2351/08, n. v.]) wird dringend angeregt, aus stadtebaulichen Griinden geeig-
nete Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 BauGB (z. B. nach Nummern 2, 9, 10, 11, 15, 20 [Boden-
denkmal als ,Archiv des Bodens®]) vorzunehmen.

Die Untere Denkmalschutzbehoérde erhalt dieses Schreiben per E-Mail mit der Bitte um Kennt-
nisnahme. Fur allgemeine Rickfragen zur Beteiligung des BLfD im Rahmen der Bauleitplanung
stehen wir selbstverstandlich gerne zur Verfugung.

Fragen, die konkrete Belange der Bau- und Kunstdenkmalpflege oder Bodendenkmalpflege
betreffen, richten Sie ggf. direkt an den flr Sie zustandigen Gebietsreferenten der Praktischen
Denkmalpflege (www.blfd.bayern.de).”

Beschlussempfehlung

Der Anregung wird gefolgt.

Die textlichen Festsetzungen werden unter Punkt C — um die folgenden Hinweise erganzt:

,Fur Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes, insbesondere Teil-
flache MI 3, ist eine denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7.1 BayDSchG notwendig, die in
einem eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehérde
zu beantragen ist.”

02. A) Landratsamt Miltenberg - Bauplanungs- und Bauordnungsrecht
Stellungnahme vom 15.07.2021

Aus bauleitplanerischer und bauordnungsrechtlicher Sicht besteht Einverstandnis mit der Pla-
nung sofern noch Folgendes beachtet wird:
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Rechtsgrundlagen

Bei der Auflistung der Rechtsgrundlagen wird darauf hingewiesen, dass das Baugesetzbuch
(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zu-
letzt durch Art. 1 des Baulandmobilisierungsgesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S.1802) ge-
andert wurde.

Die Bayerische Bauordnung (BayBO) wurde zuletzt durch § 4 des Gesetzes zur Anderung
des Bayerischen Immissionsschutzgesetzes und weiterer Rechtsvorschriften vom 25. Mai 2021
(GVBI. S. 286) geandert.

Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. No-
vember 2017, BGBI. I S. 3786 wurde zuletzt ge&ndert durch Art. 2 des Baulandmobilisierungs-
gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI | S. 1802).

Die Planzeichenverordnung (PlanZV 90) vom 18. Dezember 1990 wurde zuletzt durch Art. 3
des Baulandmobilisierungsgesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI | S. 1802) geandert.

Erforderlichkeit der Bauleitplanung

Grundsatzlich wird eine stadtebauliche Erforderlichkeit der Anderung des Bebauungsplanes
nicht in Frage gestellt. Das Prinzip ,Innenentwicklung vor AulRenentwicklung® wird hier umge-
setzt. Wir bitten dennoch die Begriindung zu Uberarbeiten und kurz auf die wesentlichen Aspek-
te der stadtebaulichen Erforderlichkeit einzugehen.

Beschlussempfehlung

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die textlichen Festsetzungen werden im Bereich der Rechtsgrundlagen an die aktuellen Vorga-
ben angepasst. Die Begriindung wird entsprechend ergénzt.

02. D) Landratsamt Miltenberg - Bodenschutz
Stellungnahme vom 15.07.2021

Im Geltungsbereich der 11. Anderung des Bebauungsplans ,Nordlicher Ostrand I, Gewerbe
8.11 — Bereich Liebigstr.“ der Gemeinde Niedernberg liegen die Grundstiicke mit den FIl. Nrn.
3211/7, 3211/13, 3211/14, 3211/24, 3211/26, 3211/90 und 3211/95 sowie FI. Nr. 3211/19 teil-
weise der Gemarkung Niedernberg. Die v. g. Grundstiicke sind nicht im bayerischen Altlasten-
kataster nach Art. 3 BayBodSchG als Altlast oder schadliche Bodenverdnderung verzeichnet.
Auch darlber hinaus liegen uns keine Informationen vor, dass sich auf den besagten Grundstu-
cken eine Altlast oder eine schadliche Bodenveranderung befindet.

Aus bodenschutzrechtlicher Sicht besteht gegen die 11. Anderung des Bebauungsplans Nordli-
cher Ostrand |, Gewerbe 8.11 — Bereich Liebigstr.” in Niedernberg somit keine Bedenken.

Wir weisen allerdings daraufhin, dass Boden ein besonders schitzenswertes Gut darstellt und
mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden soll. Um dberflissige Erd-
massenbewegungen zu vermeiden, ist daher bei der Planung kunftiger Bauvorhaben eine An-
passung an dem Gelandeverlauf anzuraten. Mutterboden ist grundsatzlich auszuheben und in
nutzbarem Zustand zu erhalten. Anfallender, nicht kontaminierter, Bodenaushub sollte vorran-
gig wieder an dem Ort, an dem er ausgehoben wurde, fir Bauzwecke wiederverwendet werden.
Ist eine Wiederverwendung innerhalb des Bauvorhabens nicht mdglich, ist bestmdglich eine
ordnungsgemale und schadlose Verwertung des Bodenaushubs in ortlicher Nahe anzustreben.

Hinweis:

Die Informationen im Altlastenkataster nach Art. 3 BayBodSchG geben nur den momentan er-
fassten Datenbestand wieder, der nicht den aktuellen Verhéaltnissen auf dem Grundstiick ent-
sprechen muss. Gegebenenfalls muss ein Verantwortlicher nach Bodenschutzrecht (insbeson-
dere Eigentimer) eine entsprechende Uberpriifung (Recherche bzw. Untersuchung) selbst ver-
anlassen. Sollten sich dabei, entgegen unseren bisherigen Erkenntnissen, konkrete Anhalts-
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punkte fir das Vorliegen von Altlasten oder schadlichen Bodenverdnderungen ergeben, dann
ist der Verantwortliche nach Art. 1 Bayerisches Bodenschutzgesetz (BayBodSchG) verpflichtet,
die Untere Bodenschutzbehorde im Landratsamt Miltenberg unverziiglich Gber diesen Sachver-
halt zu informieren und ihr die diesbeziiglich vorhandenen Unterlagen vorzulegen.

Beschlussempfehlung

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Zu den angesprochenen Sachverhalten sind bereits Festsetzungen bzw. Hinweise in den textli-
chen Festsetzungen enthalten.

02. E) Landratsamt Miltenberg - Wasserschutz
Stellungnahme vom 15.07.2021

Lage im Trinkwasserschutzgebiet

Das Gebiet, fiir welches die Anderung des Bebauungsplans ,Nérdlicher Ortsrand |, Gewerbe
Nr. 8.11 — Bereich Liebigstrae“ geplant ist, liegt vollstandig in der Zone 11IB des mit Verordnung
des Landkreises Aschaffenburg vom 25. Juni 1997 i. d. F. der Anderungsverordnung vom 28.
Juli 2003 festgesetzten Wasserschutzgebietes fir die Brunnen der Aschaffenburger Versor-
gungs-GmbH.

Die geplanten Anderungen lassen keine nachteiligen Auswirkungen auf das festgesetzte Was-
serschutzgebiet bzw. den Grundwasserschutz erwarten.

Bezuglich der Errichtung der geplanten Mehrfamilienhauser im Ml 3 wird auf § 3 Abs. 1 Ziffer
6.1 der 0.g. Wasserschutzgebietsverordnung (VO) hingewiesen. Danach ist eine Bebauung der
Grundstticke nur verboten, sofern die Griindungssohle tiefer als der hdchste Grundwasserstand
liegt. Im Ubrigen sind die Bestimmungen der jeweils aktuell giiltigen Wasserschutzgebietsver-
ordnung zu beachten und einzuhalten.

In fachlicher Sicht bitten wir die Stellungnahme des Wasserwirtschaftsamtes Aschaffenburg
einzuholen und zu beachten.

Beschlussempfehlung

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die Planzeichnung, die textlichen Festsetzungen sowie die Begrindung werden zum Sachver-
halt erganzt.

Das Wasserwirtschaftsamt Aschaffenburg wurde im Rahmen der Tragerbeteiligung um Stel-
lungnahme gebeten, allerdings ist keine Stellungnahme eingegangen.

02. F) Landratsamt Miltenberg - Denkmalschutz
Stellungnahme vom 15.07.2021

Wir nehmen Bezug auf die Stellungnahme des Bayerischen Landesamtes fir Denkmalpflege
vom 12. Juli 2021, Az., P-2021-3305-1_S2 und bitten um Beachtung.

Darin wird u.a. empfohlen, zeitnah einen Antrag auf denkmalschutzrechtliche Erlaubnis gem.
Art. 7 BayDSchG fir eine Voruntersuchung zur Prifung der Denkmalvermutung bei der zustan-
digen Unteren Denkmalschutzbehérde zu stellen.

Des Weiteren ist folgender Text in die textlichen Hinweise auf dem Lageplan und ggf. in den
Umweltbericht zu Gbernehmen:

»Fur Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes, insbesondere Teil-
flache MI 3, ist eine denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1 BayDSchG notwendig, die
in einem eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der zustandigen Unteren Denkmalschutzbe-
hérde zu beantragen ist.”

Beschlussempfehlung
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Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Die textlichen Festsetzungen werden entsprechend erganzt (siehe Stellungnahme des Bayeri-
schen Landesamtes fiir Denkmalpflege)

Bebauungsplan "Ndérdlicher Ortsrand, Gewerbe" 08.11, Bebauungsplanauf-
stellung - Beschluss zur Satzung

TOP 11.3

Beschluss:

Der Bau- und Umweltausschuss der Gemeinde Niedernberg beschliel3t die Bebauungsplanan-
derung ,Nordlicher Ortsrand, Gewerbe®“ Nr. 08.11, ausgearbeitet von den PlanerFM, und die
dazugehtrige Begriindung, beide in der Fassung vom 22.07.2021, als Satzung.

Abstimmungsergebnis: Ja: 8 Nein: 2

Sachverhalt:

Der Gemeinderat der Gemeinde Niedernberg hat in seiner Sitzung am 14.07.2020 den Aufstel-
lungsbeschluss fiir die Anderung des Bebauungsplans ,Nordlicher Ortsrand I, Gewerbe® unter
der Nr. 08.11 im beschleunigten Verfahren gefasst. Durch die Anderung soll im Bereich der
Flurnummern 3211/7, 3211/13, 3211/14, 3211/19 (Teilstlick), 3211/24, 3211/26, 3211/90 und
3211/95 die Gebietsart Mischgebiet festgesetzt werden. Weiterhin soll auf den Flurnummern
3211/14 und 3211/90 Baurecht fur Mehrfamilienh&user geschaffen werden.

Der Aufstellungsbeschluss fiir die Anderung des Bebauungsplans wurde im Amtsblatt vom
28.08.2020 bekannt gemacht. Im beschleunigten Verfahren ist keine friihzeitige Beteiligung von
No6ten. Dennoch wurde in der Bekanntmachung darauf hingewiesen, dass Gelegenheit besteht
sich zur Planung zu aufern. Die eingegangenen Einwendungen wurden in der Sitzung des
Bau- und Umweltausschusses vom 08.06.2021 behandelt.

Ebenfalls in der Sitzung des Bau- und Umweltausschusses vom 08.06.2021 wurde der Billi-
gungs- und Auslegungsbeschluss gefasst.

Die offentliche Auslegung wurde im Amtsblatt vom 11.06.2021 bekanntgemacht. Burger und
Behdrden hatten in der Zeit vom 18.06.2021 bis einschlief3lich 19.07.2021 Gelegenheit die Un-
terlagen einzusehen und Stellungnahmen abzugeben.

Die eingegangenen Hinweise wurden in heutiger Sitzung behandelt und entsprechend der Ab-
wagung mit in den Bebauungsplan aufgenommen.

Die Verwaltung empfiehlt dem Gremium, die Bebauungsplanadnderung ,Noérdlicher Ortsrand,
Gewerbe“ Nr. 08.11 als Satzung zu beschliel3en.

Beteiligung als Nachbarkommune, Anderung des Flachennutzungsplans und
TOP 12  Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans der Stadt Aschaf-
fenburg

Beschluss:

Die Gemeinde Niedernberg bringt keine Bedenken und Anregungen zur Anderung des Fla-
chennutzungsplanes im Bereich ,Obernburger Strale” sowie zur Bebauungsplanaufstellung im
Bereich ,Stdwestlich Obernburger Strae* auf der FI.Nr. 3021, Gemarkung Leider, vor.

Abstimmungsergebnis: Ja: 10 Nein: 0
Sachverhalt:

Die Gemeinde Niedernberg wird mit Mail vom 19.07.2021 Uber die Anderung des Flachennut-
zungsplans sowie Uber die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans. Bei beiden
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Beteiligungen ist das Vorhaben eine 730-kWp-Freiflachen-Photovoltaikanlage inkl. einer zuge-
hdrigen Trafostation zu errichten angestrebt.

Das Gelénde grenzt an die Gemarkung des Marktes GroRRostheim an. Niedernberg ist in der
Planung nicht berihrt.

Die Unterlagen zur Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans fir das Gebiet
,oudwestlich Obernburger Strale” konnen hier eingesehen werden: https://www.0-
sp.de/aschaffenburg/plan?L1=2&pid=61595&tid=144511
Die Utnerlagen zur Anderung des Flachennutzungsplanes im Bereich ,Obernburger® Strafe*
konnen hier eingesehen werden: https://www.o-
sp.de/aschaffenburg/plan?L1=2&pid=61593&tid=144509

|TOP 13  Informationen des ersten Biirgermeisters |

o Volker Goebel fasst bzgl. der Krananlage auf den Grundstiicken der ehemaligen Mainaus-
sicht nach. Diese kdnnten zu einer Verkehrssicherungspflicht fiihren. Weiterhin pladiert er
dafir, dass die Zaune abbaubar sein sollten. Blrgermeister Jirgen Reinhard wird die Stel-
lungnahmen der Wasserwirtschaft nochmals verschicken.

o Peter Reinhard gibt weiter, dass er seitens eines Birgers angesprochen wurde, dass Anwe-
sen in der GroRwallstadter Stral3e in Richtung GroRwallstadt ihre Hofflachen auf die Fahr-
bahn entwéssern.

Jirgen Klement Jirgen Reinhard Marion Debes
Zweiter Burgermeister Erster Birgermeister Schriftfihrer/in
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