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Teil B Planungsrechtliche Festsetzungen 41.2  Erhaltung der Gehdlzstruktur
(§ 9 BauGB und BauNVO) Innerhalb der Flache fur MalRnahmen zur Erhaltung von Baumen, Strduchern und
) sonstigen Bepflanzungen sind die bestehenden Baume, Straucher und sonstigen
1. MaR der baulichen Nutzung Gehdlze dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 16 Abs. 2 BauNVO und § 20 Abs. 1 BauNVO)

1.1 Grundflachenzahl 42 Qberboden - . | .

: . " , : Beim Erdaushub ist der wertvolle Mutterboden seitlich zu lagern und abschliel3end wieder
Die Grundflachenzahl wird mit 0,3 festgesetzt. . . ; ; <

als oberste Schicht einzubauen bzw. einer geeigneten Verwendung zuzufihren.
1.2 Hohe baulicher Anlagen 4.3 Regelungen zum Niederschlagswasser

I IZahI (rj]elrbVSIIgeschosse in der &ffentlichen Griinflache ist imal ein Voll h 4.3.1 Das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser ist dort, wo es anfallt, flachenhaft
nnerha er Baugrenzen in der orientlichen trunflache ISt maximal ein vollgeschoss uber die belebte Bodenzone zu versickern.
uber Oberkante naturliches Gelande zulassig.

4.3.2 Stellplatze, Zufahrten, Wege und Platzflachen sind, soweit wasserwirtschaftliche Be-

2. Offentliche Griinflichen lange nicht entgegenstehen, entweder versickerungsfahig auszubauen oder so zu be-
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB) festigen, dass eine seitliche Versickerung Uber die belebte Bodenzone gewahrleistet ist.
Offentliche Griinflachen mit der Zweckbestimmung Spielplatz 4.3.3 Dacher mit Eindeckungen, die eine Losung von Metallen in das Niederschlagswasser
Innerhalb der &ffentlichen Griinfliche sind ohne genaue Lage- und GréRenfestlegung ermoglichen, sind unzulassig.
insbesondere zulassig:

Spielgerate (z. B. ein Schaukel-Karussell, ein Karussell-Multispinner, eine barrierefreie 4.4 Artenschutz
Schaukel, ein barrierefreies Karussell sowie ein Spielgerat fur Kleinkinder inkl. Rutsche, 4.4.1 Vermeidungsmalinahmen
eine Tunnelrutsche (Liste nicht abschlielfend)), ein Multifunktionsplatz, Tischtennis- V1 Gehdlzriickschnitte auRerhalb der Brutzeit
platten, Wege, Sitzbanke und Abfallbehalter, technische Einrichtungen z.B. fir Strom- Die aktuelle Bauplanung sieht keine Eingriffe in Gehdlze vor. Riickschnitte des jahrlichen
und Wasserversorgung, Stell-platze, die der Spielplatznutzung dienen sowie weitere Zuwachses diirfen nur zwischen dem 1.10. bis 28.02. durchgefiihrt werden, um
Anlagen, die zur Attraktivierung des Spielplatzes beitragen. Verbotstatbestande fiir Gebiisch/-Baumbriiter zu vermeiden. Sofern widererwartend
. . . . o . Geholze an der Romerstralle beseitigt werden mussen, ist dies zuvor mit der uNB
Innerhalb der Baugrenzen sind in der 6ffentlichen Grinflache zulassig: . .
: - Miltenberg abzustimmen.
- Toilettenhauschen )
- Getrankeautomat oder Ahnliches. V2 Kontrolle auf Bodenbrutvorkommen (bei einer Bauaufnahme wahrend der Brutzeit: 1.3.
bis 30.9.) - erganzend auch zur Vermeidung von Tétungen von Wild (speziell Rehkitzen)

3. uberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23 BauNVO) durch eine dkologische Baubegleitung
Das Baufeld kann bei Bedarf gerinafiiaia verschoben werden Bei einer Bauaufnahme wahrend der Brut- und Setzzeit ist kurz vor Bauaufnahme eine

genngiugig : einmalige Besatzkontrolle auf Vorkommen von Wiesenbritern und Wild (Rehkitzen)

Maximal 12 Stellplatze und deren Zufahrtsflichen sind auch auRerhalb der Baugrenzen durchzuflhren, um Verbotstatbestande des § 44 BNatSchG sicher vermeiden zu konnen.

zulassig. Sie sind jedoch so nahe wie moglich entlang der Romerstralte anzuordnen. V3 Strukturelle Vergramung von Reptilien (bei einer Bauaufnahme wéahrend der Aktivitatszeit
. . von Reptilien zwischen 15.3. - 15.10) )

4. Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fiir MaBnahmen zum Das Plangebiet eignet sich am Rand der RomerstraRe und im Ubergangsbereich
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 zwischen der Wiesen- und der Gehélzflache strukturell als Lebensraum fiir Reptilien.
und 25 sowie Abs. 1a und 6 BauGB) Damit Reptilien durch den Baubetrieb nicht gefihrdet werden, wird bei einer Bauzeit

. . , zwischen Marz-Oktober eine strukturelle Vergramung zur Vermeidung von artenschutz-

4.1 Anpflanzen und Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen rechtlichen Konflikten des § 44 BNatSchG erforderlich.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 u. 25 BauGB) Die Vergramung ist etwa 7-14 Tage vor Bauaufnahme durchzufihren und umfasst das

4.1.1 Anpflanzen von Baumen Abmahen der Vegetation auf eine Schnitthohe von 5-10 cm mit anschlieRendem Abfah-
Innerhalb Spielplatzareals sind mindestens 8 hochstammige Laubbdume (2 x verschul, ren des Mahdguts. Bis zur Bauaufnahme ist die Flache kurzzuhalten. o
Stammumfang: 12 - 14 cm) aus der Liste geeigneter Bdume anzupflanzen und dauerhaft Sofern die Baumalnahme zwischen dem 15.10.-15.3. durchgefihrt wird, entfallt die
zu erhalten. Ausfalle sind zu ersetzen. Malnahme.

Liste geeigneter Baume: 442 Vorgezogene AusgleichsmaRnahmen (CEF-MaRRnahmen)
Feldahorn (Acer campestre), Spitzahorn (Acer platanoides i.S.), Bergahorn (Acer pseudoplatanus), VA1 Anlage von Kleinstrukturen (Totholzhaufen und/oder Steinhaufen)

Schwarzerle (Alnus glutinosa), Hainbuche (Carpinus betulus), Rotbuche (Fagus silvatica), Esche
(Fraxinus excelsior), Walnuss (Juglans regia), Holzapfel (Malus sylvestris), Vogelkirsche (Prunus
avium), Holzbirne (Pyrus communis), Traubeneiche (Quercus petraea), Stieleiche (Quercus robur),
Silberweide (Salix alba), Bruchweide (Salix fragilis), Mehlbeere (Sorbus aria), Eberesche (Sorbus
aucuparia), Speierling (Sorbus domestica), Winterlinde (Tilia cordata i.S.), Sommerlinde (Tilia
platyphyllos), Feldulme (Ulmus minor).

Zur okologischen Aufwertung des Plangebiets und zum Ausgleich von Strukturen mit
generellen Lebensraumpotenzial fur Reptilien (Zielart: Zauneidechse) sind im vom Bau
ausgenommenen Randstreifen (Flache fir Kompensationsmalinahmen) mindestens drei
Totholzhaufen/Steinhaufen mit einer Kubatur von etwa 3x5x1,5 (B/T/H) anzulegen.

4.5.
A1

4.6.

4.7

Teil C

Teil D

Teil E

KompensationsmalRnahmen

Neuanlage von heimischen Geblschen auf einer Flache von 1.475 m? (Zielbiotop B112
mit 10 WP/m?). Auf der internen Ausgleichsflache werden mehrere Geblsche neu
angelegt.

Vorgaben fur die Anlage und Entwicklungspflege:

- Verwendung von 2x verpflanzten Straucher mit einer Héhe von min. 60-100 cm
- Pflanzabstand von ca.1,5 m zueinander

- Wassern Uber mindestens 3 Jahre

Anschliel3end wird eine natirliche Entwicklung angestrebt (keine Pflegeschnitte nétig).

Liste geeigneter Straucher:

Feldahorn (Acer campestre) Blutroter Hartriegel (Cornus sanguinea), Zweigriffliger Weilldorn
(Crataegus laevigata), Eingriffliger Weiltdorn (Crataegus monogyna), Ha-selnuss (Corylus avellana),
Pfaffenhitchen (Euonymus europaeus), Faulbaum (Fran-gula alnus), WaldgeiRblatt (Lonicera
periclymenum), Rote Heckenkirsche (Lonicera xylosteum), Traubenkirsche (Prunus padus), Schiehe
(Prunus spinosa), Kreuzdorn (Rhamnus chatartica), Heckenrose (Rosa canina), Ohrchenweide (Salix
aurita), Salwei-de (Salix caprea), Korbweide (Salix vimidalis), Schwarzer Holunder (Sambucus nigra),
Traubenholunder (Sambucus racemosa), Wolliger Schneeball (Viburnum lantana), Wasserschneeball
(Viburnum opulus).

MaRnahmen zur Uberwachung

Fir das Bauvorhaben beschrankt sich die Uberwachung durch die Gemeinde nach § 4c
BauGB auf die Umsetzung der festgelegten AusgleichsmaRnahmen und auf die
Einhaltung der GRZ von 0,3.

Der Artenschutzrechtliche Beitrag vom 19.01.2026 und der Umweltbericht vom
19.01.2026 (Topoverde Landschaftsarchitektur) sind integraler Bestandteil des Bebau-
ungsplans ,Romerstral’e Spielplatz®.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (Art. 81 BayBO)

Einfriedungen
Einfriedungen sind zulassig und in die Randeingriinung zu integrieren.

Hinweise

Bodendenkmalpflege (Art. 8 Abs. 1 und 2 BayDSchG)

Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren Denkmal-
schutzbehdérde oder dem Landesamt fur Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige
verpflichtet sind auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundstlicks, sowie der
Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund geflhrt haben. Die Anzeige
eines der Verpflichteten befreit die Ubrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu
dem Fund gefiihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch
Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche
nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denk-
malschutzbehdrde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbei-ten
gestattet.

Bewegliche Bodendenkmaler (Funde) sind nach Art. 9 Abs. 1 Satz 2 BayDSchG
unverziglich dem Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege zu Ubergeben.

Trinkwasserschutzgebiet (§ 9 Abs. 6 BauGB)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich vollstandig in der Zone IllIA des
Trinkwasserschutzgebietes der offentlichen Wasserversorgung Stadt Aschaffenburg
(Verordnung vom 25.06.1997).

Bei jeglichen Malnahmen sind die Vorgaben der einschlagigen Wasserschutz-
gebietsverordnung vom 25.06.1997, i.d.F. der Anderungsverordnung vom 19.12. 2003
(WSG-VO, insbesondere der Verbotskatalog in § 3 Abs. 1), zu beachten. Sollten einzelne
Vorgaben bei bestimmten Malnahmen nicht eingehalten werden konnen, ist eine
Befreiung nach § 52 Abs. 1 Satz 2 WHG beim Landratsamt Miltenberg zu beantragen.

Bodenschutz

Sollten sich konkrete Anhaltspunkte flr das Vorliegen von Altlasten oder schadlichen
Bodenveranderungen ergeben, dann ist der Verantwortliche nach Art. 1 Bayerisches
Bodenschutzgesetz (BayBodSchG) verpflichtet, die Untere Bodenschutzbehorde im
Landratsamt Miltenberg unverzuglich Uber diesen Sachverhalt zu informieren und ihr die
diesbezulglich vorhandenen Unterlagen vorzulegen.

Immissionsschutz

Auf die von der landwirtschaftlichen Hofstelle und den landwirtschaftlich bewirtschafteten
Flachen in direkter Nahe einwirkenden Immissionen (Larm, Staub, Geruch), ausgelost
durch betriebsubliche landwirtschaftliche Nutzungen (zu allen Tages- und Nachtzeiten)
wird hingewiesen. Diese sind ortsublich, zumutbar und zu dulden, sofern sie nicht Uber
das gemal den einschlagigen offentlichen Regelungen (z. B. BImSchG) zulassige und
zugrunde gelegte Mal} hinausgehen.

Artenschutz

Zur Umsetzung der MalRnahme VA 1 - Anlage von Kleinstrukturen (Totholzhaufen
und/oder Steinhaufen) wird auf die Arbeitshilfe zur speziellen artenschutzrechtlichen
Prafung Zauneidechsen hingewiesen, in der die Neuanlage von Zauneidechsenhabi-
taten - Optimalhabitat unter Kapitel 8.2.3 beschrieben ist.

Plangrundlage
Die Plangrundlage entspricht dem Liegenschaftskataster ,Geobasisdaten © Bayerische
Vermessungsverwaltung®.

Nachrichtliche Ubernahmen

Trinkwasserschutzgebiet (§ 9 Abs. 6 BauGB)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich vollstandig in der Zone IlIA des
Trinkwasserschutzgebietes der oOffentlichen Wasserversorgung Stadt Aschaffenburg
(Verordnung vom 25.06.1997).

Teil F Rechtsgrundlagen

Dieser Plan enthalt Festsetzungen nach

§ 9 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.
November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 5 des Gesetzes
vom 22. Dezember 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348),

der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Art. 2 des
Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. | Nr. 176),

der Bayerischen Bauordnung (BayBO) vom 14. August 2007, zuletzt geandert
durch § 2 des Gesetzes vom 23. Dezember 2025 (GVBI. S. 657), durch § 4 des
Gesetzes vom 23. Dezember 2025 (GVBI. S. 667) und durch § 3 des Gesetzes vom
23. Dezember 2025 (GVBI. S. 699) und

der Planzeichenverordnung (PlanZV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 |
S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI.
2025 | Nr. 189).

Verfahrensvermerke

Die Bebauungsplananderung ist durch Beschluss des Gemeinderates vom 18.02.2025
gemald § 2 Abs. 1 BauGB aufgestellt und am 14.03.2025 ortsublich bekannt gemacht
worden.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte in der
Zeit vom 14.04.2025 bis einschlieBlich 16.05.2025. Die von der Planung berlhrten
Behorden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange wurden nach § 4 Abs. 1 BauGB
im selben Zeitraum am Verfahren beteiligt.

Der Bebauungsplan einschlief3lich der Begriindung in der Fassung vom 21.10.2025
wurde nach § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 10.11.2025 bis einschlielich
12.12.2025 offentlich ausgelegt. Die von der Planung berUhrten Behorden und
sonstigen Trager Offentlicher Belange wurden von der Ooffentlichen Auslegung
informiert und im selben Zeitraum gemafR § 4 Abs. 2 BauGB am Verfahren beteiligt.

Die Gemeinde Niedernberg hat mit Beschluss des Gemeinderates vom . .2026
die Bebauungsplananderung in der Fassung vom _ . .2026 gem. § 10 Abs. 1
BauGB als Satzung beschlossen.

Ralf Sendelbach

Gemeinde Niedernberg, . .2026 Erster Burgermeister
Ausgefertigt:

Es wird hiermit bestatigt, dass der zeichnerische und textliche Teil der Bebauungs-
plananderung in der Fassung vom _ . .2026 mit dem Satzungsbeschluss des

Gemeinderates vom __.  .2026 identisch ist.

Ralf Sendelbach
Gemeinde Niedernberg, . .2026 Erster Burgermeister
Der Satzungsbeschluss wurde im Amtsblatt vom _ . .2026 gemal® § 10 Abs. 3
BauGB ortslUblich bekanntgemacht. Die Bebauungsplananderung mit Begriindung
wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns
Einsicht bereitgehalten 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 §§ 214 und 215 BauGB wurde in der
Bekanntmachung hingewiesen.

Ralf Sendelbach

Gemeinde Niedernberg, . .2026 Erster Burgermeister

GEMEINDE NIEDERNBERG
LANDKREIS MILTENBERG

Bebauungsplan "Romerstral3e - Spielplatz"
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