Gemeinde Niedernberg Altbaugebiet | und Il
Einfacher Bebauungsplan / qualifizierter Bebauungplan

Aktuelle Festsetzungen (Auszug der wesentlichen Punkte)

Besonderes Wohngebiet

GRz 1,0

GFz 1,6

Max. 2 Vollgeschosse

Wandhohe 6,60 m

Dachneigung 45° bis 55°.

Mind. 175 m? Grundstick/Wohneinheit.
Baulinien, Baugrenzen

Vorgabe der Firstrichtung

Bei rickwartigen Neubauten sind
die Abstandsflachen einzuhalten

Von Bebauung freizuhaltende Gartenflachen
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Hauptsachliches Hindernis bei einer Umnutzung oder einer Neubebauung ist das Abstands-
flachenrecht nach BayBO. Sobald ein Antrag auf Nutzungsanderung vorliegt (Nebengebaude
zu Wohnhaus) oder Gebaude an der Grundstiicksgrenze abgebrochen werden sollen, um an
gleicher Stelle neu bauen zu wollen, verweigert das Landratsamt die Genehmigung und fordert

eine Anderung des Bebauungsplans.

Gegeniberstellung

Bestehender Bebauungsplan

Einfacher Bebauungsplan, Entwurf

Besonderes Wohngebiet

Besonderes Wohngebiet

Grundflachenzahl 1,0

Grundflachenzahl 1,0

Geschossflachenzahl 1,6

entfallt

Wandhdhe 6,60 m, zwei Vollgeschosse
(Dachgeschoss darf kein Vollgeschoss
werden)

entfallt, regelt sich nach § 34 BauGB

Baulinien, Baugrenzen entfallen
Mind. 175 m? Grundstlick/Wohneinheiten entfallt
Vorgabe der Firstrichtung entfallt,

regelt sich nach dem Bestand bzw. nach
den einzuhaltenden Abstandsflachen

Von Bebauung freizuhaltende
Gartenflachen

entfallt

Dachneigung 45° bis 55°, Regelungen auch
Uber die Gestaltungssatzung.

entfallt, regelt sich Uber die
Gestaltungssatzung.

Dachgestaltung wird Uber die
Gestaltungssatzung geregelt.

entfallt, regelt sich Uber die
Gestaltungssatzung

Dachgauben werden Uber die
Gestaltungssatzung geregelt.

entfallt, regelt sich Uber die
Gestaltungssatzung

Abstandsflachen allgemein tber BayBO, bei
rickwartigen Gebauden werden zur
rickwartigen Grundstlicksgrenze
Anforderungen formuliert.

Abstandsflachen werden neu geregelt.

Vorteile einfacher Bebauungsplan
L]

> auf den kleinen Grundstiicken,

Es sind fir einzelne Bauvorhaben keine Bebauungsplananderungen mehr erforderlich.

Ein besteht ein wesentlich groRerer Gestaltungsspielraum,

» flr die sehr unterschiedlichen Gebaudestellungen,

> fur die zwei- teilweise dreiseitig auf der Grundsticksgrenze stehenden Gebaude,

» beim Ausbau von Dachgeschossen,

» durch den Verzicht auf die Festsetzung einer Wandhoéhe.

Nachteile einfacher Bebauungsplan

o Die Gemeinde gibt einen Teil ihrer Planungshoheit ab. Da das Gebiet aber ohnehin
schon beplant ist, wird diese Einschrankung als gering angesehen.

Weiterhin ist die Gemeinde bei jeder BaumalRnahme Uber das zwingende Bau-
genehmigungsverfahren involviert. In der Vergangenheit waren fir BaumaRnahmen im
Altort zahlreiche Befreiungen erforderlich, da der Bebauungsplan im Wesentlichen den

Bestand gesichert und nur wenige Erweiterungsmaglichkeiten aufgezeigt hat.
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o Das Freistellungsverfahren ist auch bei kleinen BaumafRnahmen ausgeschlossen.

¢ Nachverdichtungen kénnten von den Nachbarn nicht gewiinscht sein.
Sofern diese beabsichtigt sind, bedarf es der Zustimmung der Nachbarn. Somit regelt
sich das Mal der Uberbauung im Einvernehmen mit den Betroffenen.

Fragestellungen

o Wegfall der 175 m? Regelung, siehe auch Stellplatzanforderungen
Die Grundstiicke sind klein, dicht Uberbaut und teilweise sehr unregelmalig zuge-
schnitten. Der Stellplatznachweis lasst auf den Grundstlicken, insbesondere in Bezug
auf das Abstandsflachenrecht, nicht mehr als zwei Wohneinheiten zu, so dass der
Nachbarschaftsschutz im Rahmen der gesetzlichen Vorgaben gewahrt bleibt.

Nach der neuen BayBO sind je Wohneinheit 2 Stellplatze nachzuweisen. Die
Gemeinde hat aber auch das Recht, weniger zu fordern. Hierdurch wirde sich das
Stellplatzdefizit aber erhéhen. Da keine Ersatzflachen in der Nahe vorhanden sind,
sollte dies nicht ermdglicht werden.

e Ohne die Regelung, dass Stellplatze hintereinander angeordnet werden drfen, wird
der Stellplatznachweis und damit eine Nachverdichtung zukinftig schwieriger.

Zuklnftig ist zu beachten, dass Platz fir grolRere Fahrzeuge und fir die
entsprechenden Bewegungsflachen zur Verfligung gestellt werden miissen.

e Der Mindestabstand von 2,50 m resultiert aus dem Brandschutz (2 x 2,50 m = 5,0 m).

¢ Die Einfahrtsbreite von 3,0 m sichert die ErschlieBung fir Vorder- und Hinterlieger und
dient als Zufahrt zu den Stellplatzen.

e Der Wegfall der Gartenflaiche ermdglicht auf einzelnen Grundsticken eine Nach-
verdichtung und somit die Schaffung zusatzlichen Wohnraums. Es ist realistisch
betrachtet aber nur noch punktuell eine erganzende Bebauung (z. B. Hauptstralle 60)
moglich.

¢ Wenn ein einfacher Bebauungsplan nicht gewlinscht wird, missten die Festsetzungen
eines qualifizierten Bebauungsplans auf das Mindestmaf reduziert werden. Erganzung
Baulinien (nur entlang Hauptstralie) und Baugrenzen (entlang aller anderen Stralen)
sowie Dreigeschossigkeit. Jede zusatzliche Festsetzung schrankt den Gestaltungs-
spielraum unndétig ein!
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Bei der Planung zu beriicksichtigen sind auch die Anderungen der neuen BayBO.

Stellplatzsatzung neu durch BayBO vom 01.01.2025, Anderungen der eigenen Satzung sind
bis zum 30.09.2025 mdglich (Ubergangsfrist). Es dlrfen aber keine Abweichungen geregelt
werden.

Essenz:

1. Die Zahl der Stellplatze durfen die Vorgaben nicht Uberschreiten (2 St/Wohneinheit).
Entspricht der gemeindlichen Satzung.

2. Die Grofe der Stellplatze sowie Zufahrtsbreiten durfen ab dem 01.10.2025 nicht mehr
geregelt werden. MalRgebend ist die GréRRe eines ,handelstiblichen® Fahrzeuges. Das
bedeutet, dass flr Stellplatze gréRere Abmessungen erforderlich werden (SUV, ca.
2,70 m x 5,50 m). Entspricht der gemeindlichen Satzung, da Stellplatzgré3e nicht
geregelt.

3. Begrinung von Stellplatzen darf nicht mehr geregelt werden. Entspricht der
gemeindlichen Satzung, da nicht geregelt.

Aschaffenburg, den 18.02.205
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Dipl.-Ing. Peter Matthiesen
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