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BEGRUNDUNG
A. ANLASS UND ERFORDERNIS DER 1. ANDERUNG

Der Bebauungsplan ,Kleine Wiese" wurde am 10.06.1981 vom Landratsamt Aschaffen-
burg genehmigt.

Das Plangebiet ist erschlossen und tiberwiegend bebaut.

Die Festsetzungen und Hinweise des Bebauungsplanes entsprechen nicht mehr neue-
ren Entwicklungen. Bei den Bauvorhaben werden haufig Ausnahmen und Befreiungen
von den bisher giiltigen Festsetzungen beantragt.

Die Aktualisierung und Uberarbeitung des Bebauungsplanes gibt den Blirgern grofRere
Entwicklungsméglichkeiten und Gestaltungsfreirdaume fiir MaRnahmen im Baubestand
und fir Neubauten. Durch gréRere Spielrdume der Dachneigungen sind Wohnungen im
Dachraum bei Neubauten und zuséatzliche Wohnungen zur Nachverdichtung im Bestand
durch Anderung der Dacher maglich.

Berlcksichtigt werden bei dem raumlichen Geltungsbereich die Grundstiicksgrenzen.

Die Anderung des Bebauungsplanes ist erforderlich. Das Verfahren erfolgt nach § 13 a
BauGB als ,Bebauungsplan der Innenentwicklung*.
Der Bebauungsplan wird digitalisiert.

B. PLANUNGSRECHTLICHE GRUNDLAGEN

1. Der rechtsverbindliche Bebauungsplan ,Kleine Wiese".

2. Der Beschluss des Gemeinderates vom 05.04.2013 zur 1. Anderung des Bebau-
ungsplanes.

3. Der rechtswirksame Flachennutzungsplan mit der Ausweisung des Baugebietes
,Kleine Wiese" als WA — Aligemeines Wohngebiet.

C. LAGE, ABGRENZUNG UND BESCHAFFENHEIT DES BAUGEBIETES

1. Lage
Teil der nérdlichen Ortsrandbebauung im OT Huckelheim.

2. Abgrenzung

Im Nordosten - Baugrundstiicke FI.Nr. 682/8 — 689

Im Siudosten - FI.Nr. 682/8 — 682/10, Teilflache Birkenhainer Strale,
FI.Nr. 194/2

Im Stdwesten - Baugrundstiicke FI.Nr. 682/2 — 687

Im Nordwesten - Baugrundstiick FI.Nr. 687, Weg FI.Nr. 688,

Baugrundstiick FI.Nr. 689

3. Beschaffenheit
Nach Stdwesten fallendes Hanggeldnde von etwa 275 m bis etwa 268 m (iber NN,

ca. 10 %.
Hohlen im Verlauf der Brunnenstralle grenzen im Nordwesten und im Verlauf der
Viebigshéhe im Siidosten an. Der Béschungsbewuchs ist zu erhalten.
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D. ZIELE DER PLANUNG

1. Die bisher giiltigen Festsetzungen erforderten haufig Ausnahmen und Befreiungen,
haben neue moderne, 6kologische Bauformen eingeschrénkt bzw. teilweise auch
verhindert.

Die Aktualisierung und Fortentwicklung des Bebauungsplanes gibt den Biirgern
grolRere Entwicklungsméglichkeiten und Gestaltungsspielrdume fiir den Baubestand
und fur Neubauten.

Die Erhéhung der Dachneigung erméglicht die Errichtung von Dachaufbauten und
die Erweiterung der Baugrenzen lasst Ergédnzungen wie Anbauten und Quergiebel
zu. Die Flachenreserven kdnnen ausgeschopft und die vorhandenen Wohnfunktio-
nen im Sinne der Nachverdichtung erweitert werden. Das héhenversetzte Pultdach
kommt als Dachform hinzu.

2. Die Zahl der Bauvorhaben — Errichtung und Anderung von baulichen Anlagen -, die
keiner Genehmigung bediirfen, wird erhoht bei Einhaltung der Festsetzungen des
Anderungsplanes.

3. Die Gebietsart des Planbereiches wird entsprechend der tatséchlichen Nutzungen
als ,Allgemeines Wohngebiet‘ (WA) nach § 4 BauNVO festgelegt anstelle bisher als
nutzungsbeschranktes ,Dorfgebiet’ (MD,).

4. Anpassung des Geltungsbereiches an neue Grundstiicksgrenzen.

5. Der Anderungsplan wird digitalisiert und ist dadurch Medien wie Internet zuganglich.

E. GROSSE UND NUTZUNGEN

Allgemeines Wohngebiet 1,23 ha
Verkehrsflachen — StralRen, Wege 0,25 ha
Flache des Geltungsbereiches 1,48 ha

F. ERMITTLUNG DER ZULASSIGEN GRUNDFLACHE
nach § 19 Absatz 2 der Baunutzungsverordnung

Allgemeines Wohngebiet
Grundflachenzahl bis 0,4 12.300 m?x 0,4 = 4.920 m?

Zulassige Grundflache im Baugebiet 4,920 m?

Die zuldssige Grundflache liegt unter 20.000 m? . Es werden keine Bebauungsplédne
aufgestellt, die in einem engen, sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang
mit diesem Baugebiet stehen.

Der Bebauungsplan kann nach § 13 a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB im beschleunigten
Verfahren aufgestellt werden. Es gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens
nach § 13 BauGB. Die Aufstellung erfolgt ohne Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach
§ 2 Abs. 4 BauGB.
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Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung wird nicht angewendet.

,Da die Eingriffe im Geltungsbereich nach Art. 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB als im Sinne des
§ 1 a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuléssig gel-
ten, ist die Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung nach § 1a Abs. 3
Satz 5 BauGB nicht erforderlich”.

BEBAUUNG

a. Vorhandene Bebauung
12 Einzelhuser (einschl. Bauantrag FI.Nr. 693, bereits im Bau)
| + S = Erdgeschoss und Sockelgeschoss und | = 1 Vollgeschoss

b. Geplante Bebauung — unbebaute erschlossene Grundstiicke

5 Einzelhduser

ERSCHLIESSUNG

Die StralRen, Wege, die Versorgungs- und Entsorgungsleitungen sind vorhanden.

GRUNORDNUNG - Festsetzungen und Pflanzbeispiele

- Freiflachengestaltung

- Stellflachen und Zufahrten

- Einfriedungen

- Bepflanzung am Ubergang zur Landschaft

- Pflanzbeispiele

- Baumbepflanzung in der Nahe von Telekommunikations- und Versorgungs-
leitungen

IMMISSIONSSCHUTZ

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan zeigt die Darstellung des Planbereiches als
,Allgemeines Wohngebiet" (siehe Anlage 2 der Begriindung). Die Darstellung als WA-
Gebiet entspricht den faktischen Wohnnutzungen in dem Planbereich.
Landwirtschaftliche Betriebe oder Tierhaltung sowie nicht storende Handwerksbetriebe
und Nutzungsmischungen sind in dem Gebiet nicht vorhanden.

Auf das Baugebiet wirken auch keine Geruchsimmissionen von angrenzenden
Grundstlicken ein.
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K. FESTSETZUNGEN UND HINWEISE DES BEBAUUNGSPLANES VON 1981
A. Festsetzungen
Grenze des Geltungsbereiches

Art der baulichen Nutzung

MDa Dorfgebiet nach § 5 der BauNVO

a.) Die gem. BauNVO § 5 Abs. 2 Ziff. 1 und 2 zuldssige Tierhaltung darf max. 0,5
Groldvieheinheiten oder 1 Stiick GroRvieh nicht lberschreiten. 1 GroRvieheinheit
entspricht 500 kg Lebendgewicht.

b.) Die gem. BauNVO § 5 Abs. 2 Ziff. 6 zuldssige Nutzung wird auf nicht stérende
Handwerksbetriebe beschrankt.

GRZ 0,4 Grundflachenzahl
GFZ 0,8 Geschossflachenzahl

Zahl der Vollgeschosse

1+ 1S 1 Vollgeschoss und 1 ausgebautes Sockelgeschoss. Traufhohe bis
6,50 m Uber Gelénde, Satteldach 25° - 30°, Dachausbau nach BayBO
nur liegende Dachfenster ohne Kniestock. Beim Gruppenhaus ist die
Garage in den Hauskorper einzubeziehen. Eine einheitliche Gestaltung
der Hausgruppen ist erforderlich.
Fur Hausgruppen in der offenen Bauweise wird die Grenzbebauung
festgesetzt. MindestgroRe der Baugrundstiicke, als Einzelhaus 500 m?,
als Gruppenhaus 350 m2. Geléndeschnitte sind mit den Bauantragen
vorzulegen.

Ausnahme Dachform
Von den Festsetzungen abweichende Dachformen sind nur gemein-
sam flr mehrere nebeneinander liegende Hauser maglich.

Garagen, Dachform Flachdach 0° - 7° oder Satteldach dem Wohnhaus
entsprechend.

Nebeneinander liegende Garagen in gleicher Flucht und Dachform.

Abstand von der StralRenbegrenzungslinie mind. 5,00 m.

Far die Garagen wird die Grenzbebauung festgelegt.

1. Traufhdhe StraRenseite bis 2,75 m

2. Firsthéhe, die sich bei gleicher Dachneigung wie das Wohnhaus
ergibt.

3. Traufhdhe Talseite bis 4,00 m

Aufflllungen und Stiitzmauern
Auffillungen und Stitzmauern zur Einhaltung der festgesetzten Trauf-
hohe sind bis 1,20 m Hohe zulassig.

Firstrichtung

Abstandsregelung
nach den Art. 6 und 7 der BayBO.

Offene Bauweise
Strallenbegrenzungslinie
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Baugrenze (nicht zwingend)
Breite der StralRen, Wege und Vorgartenflachen
Verkehrsflache
Grunflache
Spielplatze.
Dem Landratsamt ist ein Plan mit der Einrichtung und Bepflanzung
vorzulegen.
Trafostation
Einfriedung
Die Einfriedungshoéhe soll an der Straf’e 1,00 m, riickwarts 1,30 m
nicht Ubersteigen. Betonpfosten sind nicht erlaubt. Die rickwértige
und seitliche Einfriedung am Ubergang zur offenen Landschaft ist
mit einheimischen Baumen und Strauchern zu hinterpflanzen.
Freiflachengestaltung der Baugrundstiicke nach Art. 8 a BayBO
Mit dem Bauantrag ist ein Plan mit der Freiflachengestaltung vorzu-
legen.
Pflanzenbindung am Hohlweg erhalten

Pflanzbindung neu anlagen

Geruchsimmissionszonen

Sichtflache
Die schraffierten Sichtfelder sind von jeglicher Bebauung freizuhalten.
Das gleiche gilt fur Stapel, Lagerung und Anpflanzung, sofern eine
Hoéhe von 0,80 m (ber Strallenoberkante Gberschritten wird.
Bdschungen sind entsprechend abzugraben.

Hinweise

Bestehende Grundstlicksgrenzen
Vorgesehene Teilung der Grundstiicke
Flursticksnummern
Abwasserleitungen
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FESTSETZUNGEN UND HINWEISE DES BEBAUUNGSPLANES
»KLEINE WIESE“, 1. ANDERUNG

Festsetzungen
nach § 9 Abs. 1 BauGB in Verbindung mit der BauNVO und der PlanZV 90

Samtliche Festsetzungen bisheriger Bebauungsplane innerhalb des Geltungsbereiches
treten mit der gemaR § 10 BauGB erfolgten Bekanntmachung dieses Planes auller
Kraft.

Grenze des Geltungsbereiches

Art der baulichen Nutzung
nach § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 1 und 4 BauNVO

WA Allgemeines Wohngebiet nach § 4 Baunutzungsverordnung
Der Planbereich wird entsprechend der tatsdchlichen Nutzungsarten
als ,Allgemeines Wohngebiet" festgelegt.

Malf der baulichen Nutzung
nach § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 16 bis 21a BauNVO

Grundflachenzahl nach § 17 und § 19 BauNVO
im WA-Gebiet bis 0,4 GRZ

Geschossflachenzahl nach § 17 und § 20 BauNVO
im WA-Gebiet bis 0,8 GFZ

Zahl der Vollgeschosse
| + S + D =1 Vollgeschoss zwingend, 1 als Vollgeschoss anzurechnen-
des Sockelgeschoss und 1 als Vollgeschoss anzurechnendes Dachge-
schoss als Hochstgrenze.
Satteldach oder héhenversetztes Pultdach, Dachneigung 30° - 46°.
Wandhéhen: Talseite bis 7,0 m iber StralRe bzw. Uber Geléande,
Bergseite bis 4,0 m Uiber Gelédnde bzw. tiber Strale.

Pultdacher Bei hohenversetzten Pultdachern darf der First die Wandhohe um
max. 6,0 m Uberschreiten.

Abstandsregelung nach Art. 6 BayBO
Ausnahme bei Erhéhung der Dachneigung:
Die durch den Baubestand gegebenen Abstandsflachen kénnen bei-
behalten werden, wenn mindestens 3,0 m vorhanden sind.
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Dachgauben Einzelgauben sind unter folgenden Voraussetzungen zul&ssig:

1. Dachneigung des Wohnhauses mind. 38 °,
bei Schleppgauben Dachneigung des Wohnhauses mind. 45°,

2. Gaubenlange insgesamt hochstens 1/3 der Trauflange.
Bei Errichtung von Gauben und einem Zwerchgiebel insgesamt
hoéchstens 1/2 der Trauflange,

3. Abstand von Vorderkante Giebel mind. 1,5 m,

4. Gaubenbander und Blindgauben sind unzuldssig.

Quer-Zwerchgiebel

Quer- und Zwerchgiebel werden unter folgenden Voraussetzungen

zugelassen:

1. Die Firsth6he muss mind. 0,6 m unter dem Haupffirst liegen.

2. Die Breite des Quer-Zwerchgiebels darf max. 50 % der Gebaude-
lange des Hauptgebaudes betragen.

3. Die bei der Zahl der Vollgeschosse festgesetzte Wandhéhe gilt
nicht.

Krippelwalm Krippelwalme sind bis 1/3 der Giebelhéhe mit einer Schenkellénge
bis 1,50 m zul&ssig.

Gelandeveranderungen
Zur Einhaltung der festgesetzten Wandhohe sind Auffiillungen, Ab-
grabungen, Stlitzmauern sowie zur Terrassierung des Gelandes
bis 1,20 m Hoéhe zuldssig. Darliber hinausgehende Gelandeverande-
rungen sind mit dem Bauantrag besonders zu begriinden.
Boschungen sind 1:1,5 oder flacher anzulegen.

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
nach § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 22 und § 23 BauNVO

Offene Bauweise
Einzel- oder Doppelh&user

Baugrenze

Firstrichtung Satteldach
Die Firstrichtung der baulichen Anlagen ist entsprechend der Einzeich-
nung anzuordnen. Garagen sind von der Festsetzung nicht betroffen.

Verkehrsflachen
nach § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Verkehrsflache
FuRweg
StralRenbegrenzungslinie

Sichtflachen an StralReneinmiindungen

Innerhalb der Sichtflachen diurfen Pflanzungen, Stapel, Zaune und
sonstige dauernde oder voriibergehende Anlagen eine Hohe von
0,80 m uber Straflenniveau nicht Uberschreiten.
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Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplitze, Garagen und Stellplatze
nach § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6 und § 14 Abs. 1 BauNVO

Garagen und Stellplatze
1. Je Wohneinheit sind mind. 2 Garagen/Carports oder 2 Stellplatze
nachzuweisen. Je Wohneinheit bis 50 m? Wohnflache ist 1 Stell-
platz nachzuweisen.
2. Zur Ausweisung der Stellplatze kann auch die Vorgartenzone zu
60 % verwendet werden (s. Festsetzungen Griinordnungsplan).
3. Die GroRe der Stellplatze wird mit 2,5 x 5,0 m festgesetzt.

Garagen und Carports (offene Garagen)

1. Garagen und Carports sind innerhalb der Wohngebietsflachen
zulassig.

2. Maximale Lange bei Grenzbebauung 9,0 m.

3. An der Grundstiicksgrenze zusammentreffende Garagen in gleicher
Dachform und Dachneigung.

4. Dachform: dem Wohnhaus entsprechend oder Flachdach 0° - 7°.

5. Abstand von der StraRenbegrenzungslinie: Garagen mind. 5,0 m,
Carports mind. 3,0 m.

6. Wandhéhe Garagen und Carports bis 3,5 m Uber Gelédnde.

7. Ausnahmeregelung: Fir die talseitigen Bauzeilen Wandhohe bis
5,0 m je nach Gelénde.

Nebenanlagen nach § 14 der BauNV Abs. 1 Satz 1:
Untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen sind innerhalb der
Wohngebietsflachen zuldssig, wenn diese dem Nutzungszweck der in
dem Baugebiet gelegenen Grundstiicke oder des Baugebietes selbst
dienen und die seiner Eigenart nicht widersprechen.

Sonstige Planzeichen
Breite in Meter (z.B. StralRenbreite, Vorgartentiefe)

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (6rtliche Bauvorschriften)
nach § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. Art. 81 BayBO

Mobilfunkanlagen
Mobilfunkanlagen als gewerbliche Anlagen werden nach § 1 Abs. 6
und 9 BauNVO nicht als Ausnahme zugelassen, um das Ortsbild des
Baugebietes zu erhalten.
Begriindung: In allgemeinen Wohngebieten (§ 4 BauNVO) sind Mobil-
funkanlagen — unabhangig von der Einordnung als Haupt- oder Neben-
anlagen — ausnahmsweise als nicht stérende gewerbliche Anlagen zu-
l&ssig (§ 4 Abs. 3 Nr.2 BauNVO). Bei dem Plangebiet ,Kleine Wiese*
handelt es sich um den Nordrand der Bebauung des Ortsteils Huckel-
heim am Ubergang zur offenen Landschaft. Um das einheitliche Orts-
bild mit einer wohnbaulichen Dachlandschaft nicht zu beeintrachtigen,
wird die Ausnahme fir nicht stérende Anlagen (Gewerbebetriebe) nach
§ 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO als Bestandteil des Bebauungsplanes nicht
zugelassen.

Dacheindeckung

Dacheindeckung in gedecktem Farbton. Glanzende Materialien sowie
grelle Farben werden nicht zugelassen.
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Festsetzungen Griinordnung

Freiflachengestaltung
Nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB werden die nicht bebaubaren Grund-
stlcksteile als gartnerisch zu gestaltende Flachen festgesetzt. Nach
der Bauvorlagenverordnung ist den Bauantragsunterlagen ein Plan
flr das Gesamtgrundstiick vorzulegen. Planinhalt z.B.: Gelande-
schnitt, Aufteilung der Rasen- und Pflanzflachen mit Pflanzplan, be-
festigte Flachen, Stellplatze ...

Stellflachen und Zufahrten
Die Breite der Stellflachen einschlieRlich Garagenzufahrten darf
60 % der StrafRenldnge des Baugrundstiicks nicht tiberschreiten.
Ausfuhrung mit offenen Fugen, z.B. Rasenfugensteinen, Gittersteinen
oder lediglich befestigte Fahrspuren.

Einfriedungen
Einfriedungshdhe an der Strafle bis 1,0 m, davon sind Sockelmauern
bis 0,4 m Hohe zuldssig. Einfriedungshohe seitlich und riickwartig
max. 1,3 m.

Baumpflanzungen in der Nahe von Telekommunikations- und Versorgungsanlagen
Bei der Durchfiihrung der Baumpflanzung ist darauf zu achten, dass
die Baume mind. in 2,5 m Abstand zu Telekommunikations- und Ver-
sorgungsanlagen gepflanzt werden. Bei Unterschreitung sind Schutz-
mafinahmen fur die Anlagen erforderlich.

Vorhandener Geholzbestand am Hohlweg, der zu erhalten ist.

Die Baugrundstiicke sind durch Bepflanzung mit Baum- und Strauch-
gruppen gegenuber der freien Landschaft abzuschirmen. Dabei sind
ausschlie3lich standortgerechte heimische Gehdlze zu verwenden.

Pflanzbeispiele fur groRe Badume (Hausbaume, Grinflachen:
Spitzahorn (Acer platanoides), Bergahorn (Acer pseudoplatanus),
Vogelkirsche (Prunus avium), Stieleiche (Quercus pedunculata),
Winterlinde (Tilia cordata), Birke (Betula pendula).

Pflanzbeispiele fir kleinere Baume (Hausbaum, Vorgarten, Pflanzung im Straflenraum)
Feldahorn (Acer campestre), Hainbuche (Carpinus betulus), Trauben-
kirsche (Prunus padus), Eberesche (Sorbus aucuparia), Obstbaume.

Pflanzbeispiele flr standortgerechte Straucher
Hartriegel (Cornus sanguinea), Hasel (Corylus avellana), Pfaffenhit-
chen (Euonymus europaeus), Bergjohannisbeere (Ribes alpinum),
Schlehdorn (Prunus spinosa), Faulbaum (Rhamnus frangula),
Schwarzer Holunder (Sambucus nigra), Wasserschneeball (Viburnum
opulus), Salweide (Salix caprea), Heckenrose (Rosa canina), Brom-
beere (Sambucus nigra), Liguster ungeschnitten (Ligustrum vulgare).

Beispiele flr standortgerechte Kletterpflanzen
Efeu (Hedera helix), Knoterich (Polygonum aubertii), Blauregen
(Wisteria sinensis), Hopfen (Humulus lupulus), Wilder Wein (Partheno-
cissus quinquefolia Kletterhilfe), Wilder Wein (Parthenocissus quinque-
folia Engelmanii), Kletterrosen, Spalierobst (Apfel, Birne, Kirsche).
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Nadelgehdlze = Nadelgehdlze sind nicht standortgerecht, ihr Anteil ist daher auf
hochstens 20 % zu beschranken.

. Hinweise

Vorgeschlagene Grundstiicksteilung

Vorgeschlagene Wohngebaude
Die Abmessung der Baukorper ist als Vorschlag dargestellt. Festge-
setzt ist die Bauform und die Firstrichtung.

Vorgeschlagene Garagenstandorte

Baunutzungsverordnung
Fur den Bebauungsplan ist die BauNVO in der neuesten Fassung
mafgebend.

Schalltechnischer Orientierungswert
nach DIN 18005, Teil 1, Beiblatt 1.
Allgemeines Wohngebiet - WA - tags 55 dB, nachts 45/40 dB
Bei zwei angegebenen Nachtwerten ist der niedrigere auf Industrie-
und Gewerbeldrm, der hohere auf Verkehrslarm bezogen.

Bdschungen Durch Erdbewegungen entstehende Boschungen sind 1:1,5 oder
flacher anzulegen und nach den im Plan vorgesehenen Beispielen
zu bepflanzen. Vorhandene oder beim Stralenbau entstehende
Bbéschungen gehoéren zu den privaten Grundstiicken.

Bodenfunde — Denkmalschutz
Nach Art. 8 Abs. 1 und 2 Denkmalschutzgesetz sind auftretende
Funde von Bodenaltertimern unverziiglich der Unteren Denkmal-
schutzbehorde oder dem Landesamt fiir Denkmalpflege zu melden
und die aufgefundenen Gegensténde und der Fundort unverandert
zu belassen.

Rodungszeitraum
Erforderliche Gehdlzrodungen sind aus Artenschutzgriinden in der
Zeit vom 01. Marz bis 30. September nicht zulassig (§ 39 Abs. 5
Satz 1 BNatschG).

Solarnutzung und Photovoltaikanlage
Solarnutzung und Photovoltaikanlagen auf den Dachern oder an
Fassaden werden empfohlen.

Schichten- und Hangdruckwasser
Gegen Schichten- und Hangdruckwasser sind bei den Bauvorhaben
geeignete Vorkehrungen zu treffen.

Oberflachenwasser
Gegen Oberflachenwasser sind bei den Bauvorhaben Vorkehrungen
zu treffen.

BP-9503-BG.doc



Entwésserung

Dachflachen
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Die Entwasserung erfolgt im Mischsystem. Quell- und Dransammel-
wasser durfen nicht in den Schmutzwasserkanal eingeleitet werden.
Die Wasser sind soweit moglich auf den eigenen Grundstticken in
Zisternen aufzufangen und als Brauchwasser im Haushalt oder zur
Gartenbewasserung wieder zu verwerten. Das Uberlaufwasser der
Zisternen ist moglichst flachenhaft unter Einhaltung der einschlagigen
Bestimmungen der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung
(NWFreiV) in den Untergrund zu versickern. Die Anbindung des Uber-
laufes der Zisternen an die Mischwasserkanalisation wird zugelassen.

Bei der Versickerung von Niederschlagswasser dirfen die ange-
schlossenen Dachflachen nicht mit unbeschichtetem Kupfer, Zink oder
Blei eingedeckt sein.

Nutzungsschablone

WA Art der baulichen Nutzung
|+S+D O Zahl der Geschosse Bauweise
GFZ0,4 GFZ0,8 Grundflachenzahl Geschossflachenzahl
Bestandsangaben

Bestehende Grundstlicksgrenze

Flursticksnummern

Hohenlinie

Vorhandene Bdschung

Vorhandene Wohngebaude

Vorhandene Neben- und Garagengebaude

BP-9503-BG.doc
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VERFAHREN

05.04.2013

Der Gemeinderat beschlielt die 1. Anderung des rechtskraftigen Bebauungsplanes
,Kleine Wiese".

Die Verwaltung wird beauftragt, den Anderungsbeschluss bekannt zu machen.

Der Auszug aus der Niederschrift der Sitzung des Gemeinderates ist Anlage 1 der Be-
grindung.

29.11.2013

Der Gemeinderat billigt den Bebauungsplanentwurf ,Kleine Wiese“, 1. Anderung in der
Fassung vom 28.10.2013.

Die Anderung des Bebauungsplanes wird nach § 13 a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB fir
Bebauungsplane der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren ohne Durchfiihrung
einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt. Es gelten die Vorschriften des
vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 BauGB entsprechend.

Die offentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB und die Beteiligung der Behorden und
sonstigen Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB sind durchzufiihren.

Der Auszug aus der Niederschrift der Sitzung des Gemeinderates ist Anlage 3 der Be-
grundung.

09.01.2014 bis 10.02.2014
Offentliche Auslegung und Beteiligung der Behérden.

IV. 04.04.2014
Wahrend der 6ffentlichen Auslegung wurden keine Anregungen vorgebracht.
Der Gemeinderat prift die Stellungnahmen der Behorden und fasst den Satzungsbe-
schluss.
Der Auszug aus der Niederschrift der Sitzung des Gemeinderates ist Anlage 4 der Be-
griandung.

Ausgearbeitet: Anerkannt:

Bauatelier

Dipl. - Ing.(FH) Christine Richter, Architektin

Dipl. - Ing. Wolfgang Schéffner, Architekt

WilhelmstraRe 59, 63741 Aschaffenburg

Telefon: 06021/424101 Fax: 06021/450323

E-Mail: Schaeffner-Architekturbuero@t-online.de

&

/ 4 é 'S;wf%”’ 4
A%burg, 28.10.2013 Westomasing, / /4 /é
erganzt, 10.12.2013
erganzt, 14.04.2014
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Gemeinde Westerngrund

BEGLAUBIGTER AUSZUG AUS DER NIEDERSCHRIFT

Sitzung des Gemeinderates Westerngrund am 05.04.2013
Dieser Tagesordnungspunkt war offentlich .

TOP: 2

Bebauungsplan "Kleine Wiese - Vereinfachte Anderung" - Anderungsbeschluss und Billigung
des Honorarangebots des Bauateliers Richter/Schaffner

Sachverhait:

Auf Grund von Bauvoranfragen im Bereich des Baugebiets ,Kleine Wiese", bei denen Widerspriiche zu
den bestehenden Festsetzungen zwangslaufig zu erwarten sind, wurde die Verwaltung von Seiten der
Gemeinde Westerngrund beauftragt, ein Honorarangebot zur Uberarbeitung und Aktualisierung des
Bebauungsplans ,Kleine Wiese" einzuholen.

Das eingereichte Honorarangebot des Bauateliers Richter/Schaffner schlieBt inkl. 6 % Nebenkosten mit
1.967,36 € zzgl. Mwst.,

Mit der angebotenen, vereinfachten Anderung des Bebauungsplans ,Kleine Wiese™ sollen die, in diesem
Fall als durchweg liberholt anzusehenden, Festsetzungen zur Anzahl der Geschosse mit
Wandhohenangaben, Dachform, Dachaufbauten, Nebenanlagen, Gargen- und Carports, etc. {iberarbeitet
und bzw. auf den derzeitigen Stand der Technik angepasst werden.

Ein entsprechender Planentwurf kann, nach erfolgter Billigung des Honorarangebots, durch das Bauatelier
Schéffner ausgearbeitet und dem Gemeinderat Westerngrund zur Abstimmung vorgelegt werden.

Beschluss:

1. Der rechiskréfiige Bebauungsplan ,Kleine Wiese™ i. d. F. vom 03.12.1981 wird, auf Grund einer
grundlegenden Aktualisierung der Festsetzungen vereinfacht gemaB § 13 BauGB geéndert. Der
Anderungsbereich umfasst den gesamten Geltungsbereich, basierend auf dem Urplan. Die Anderung
des Bebauungsplans erhélt die Bezeichnung ,Kleine Wiese — Vereinfachte Anderung®.

NS

. Das Honorarangebot des Bauateliers Schéffner in Hohe von 1967,36 € (zzgl. Mwst) wird gebilligt.

)

Das Bauatelier Schaffner wird beauftragt einen Planentwurf zur Billigung vorzulegen.

Die Verwaltung wird beauftragt, den Anderungsbeschiuss gem. § 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB ortstiblich
bekannt zu machen.

AN

5. Es wira bestatigt, dass kein nach Art. 49 GO persdnlich beteiligtes Mitglied des Gemeinderates an dai
Beratung und Abstimmung teilgenommen hat.

Abstimmung:
Ja-Stimmen 12
Nein-Stimmen 0
pers. beteiligt 0

Fiir die Richtigkeit:

Anlage 1
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Gemeinde Westerngrund

BEGLAUBIGTER AUSZUG AUS DER NIEDERSCHRIFT

Sitzung des Gemeinderates Westerngrund am 29.11.2013
Dieser Tagesordnungspunkt war 6ffentlich .

TOP: 1
1. Vereinfachte Anderung des Bebauungsplans "Kleine Wiese" - Billigung des Planentwurfs

Sachverhalt:

In seiner Sitzung am 05.04.2013 beschloss Gemeinderat die Anderung des Bebauungsplanes "Kleine
Wiese" im vereinfachten Verfahren nach § 13 a BauGB und erteilte dem Bauatelier Schiffner den
Planungsauftrag. Das Bauatelier hat nun einen Planentwurf vorgelegt, in dem die in der Sitzung vom
05.04.2013 beschlossenen Neuerungen eingearbeitet sind.

Der Planentwurf i. d. F. vom 28.10.2013 sieht eine Anpassung der Baugrenzen, der Wandhohen, die
Anhebung der Dachneigungen auf bis zu 46 °, eine Zulassung von Dachaufbauten, Nebenanlagen und
Garagen auch innerhalb der Wohngebietsflachen vor. Zudem werden zukiinftig Geléndeverénderungen in
Form von Auffiillungen und Abgrabungen bis zu 1,20 m zugelassen und auch die sonstigen
Festsetzungen auf den Stand der aktuellen Bayer. Bauordnung gebracht.

Nach der Billigung des Planentwurfs wird eine &ffentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB mit
Beteiligung der Behdrden und Tréger offentlicher Belange gemaB § 4 Abs. 2 BauGB stattfinden.
Beschluss:

1. Der Planentwurf i. d. F. vom 28.10.13 wird gebilligt.

2. Die Verwaltung wird beauftragt, die weiteren Verfahrensschritte durchzufiihren.

3. Es wird bestétigt, dass kein nach Art.49 der Gemeindeordnung (GO) beteiligtes Mitglied des
Gemeinderates an der Beratung und Abstimmung teilgenommen hat.

Abstimmung:
Ja-Stimmen 11
Nein-Stimmen 0
pers. beteiligt 0
Fiir die Richtigkeit:
12.13

Schollkri en_

Anlage 3



Gemeinde Westerngrund

BEGLAUBIGTER AUSZUG AUS DER NIEDERSCHRIFT

Sitzung des Gemeinderates Westerngrund am 04.04.2014
Dieser Tagesordnungspunkt war o6ffentlich .

TOP: 5

1. Vereinfachte Anderung des Bebauungsplans "Kleine Wiese" - Behandlung der
Stellungnahmen aus der 6ffentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB und der Beteiligung
der Behdrden und Trager dffentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB; ggf.
Satzungsbeschluss

Sachverhalt:
Die im Rahmen der &ffentlichen Auslegung und Beteiligung der Behdrden und Tréger éffentlicher Belange
in der Zeit vom 09.01.2014 bis 10.02.2014 eingegangenen Stellungnahmen werden wie folgt beurteilt:

A. Folgende Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden beteiligt:

Landratsamt — Bauaufsicht/Kreisbaumeisterin
Landratsamt — Untere Naturschutzbehoérde
Landratsamt — Untere Immissionsschutzbehdérde
NRM Netzdienste Rhein-Main GmbH
Bayernwerk AG, Marktheidenfeld

N I

1. Landratsamt, Bauaufsichtsbehdrde/Kreisbaumeisterin, 14.01.14
Fachtechn. Stellungnahme
Grundsétzlich wird die Idee, den Bebauungsplan ,Kleine Wiese", 1. Anderung an die heutigen
architektonischen Bedurfnisse anzupassen und den Ausbau der Dachrdume zu gestalten, positiv
bewertet.
Aus stadtebaulicher Sicht werden folgende Anregungen und Bedenken zu der Fassung vom
28.10.2013 vorgetragen:

1. Aus welchen Griinden stehen in der Nutzungsschablone 1+S+D und in den Geb&uden im
Planteil I+S? Warum ist die Festsetzung nicht identisch?

2. Der Ubergang von den Gartenflichen in die freile Natur sollte vorzugsweise mit einem
offentlichen Grinstreifen festgesetzt werden. Nur eine Offentliche Griinfliche kann den
begriinten Ubergang auch dauerhaft sichern. Eine private Pflanzung dient zwar der
Gewissensberuhigung bei der Planaufstellung, kann aber langst nicht so konsequent als
+Ubergangsgriin® in den AuBenbereich hergestellt werden.

3. Die Begriindung zur Anderung des Bebauungsplanes ist mehr als diirftig. Die Aufzahlung von
den alten Festsetzungen stellt keine Begriindung dar, aus der Zweck und Planungsanlass sowie
stédtebauliche Ziele der Bauleitplanung abgeleitet werden konnen. Die Begriindung ist im
nachsten Verfahrensschnitt zu aktualisieren und zu tiberarbeiten.

Anlage 4
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Beurteilung: Kenntnisnahme

zu 1:Die Eintragungen im Planteil sind Bestandsangaben, siehe Erlauterung in der Planlegende. In
der Nutzungsschablone ist die maximal zuldssige Zahl der Vollgeschosse eingetragen. Ein
Dachgeschoss als anzurechnendes Vollgeschoss ist bei Erhdhung der zuldssigen Dachneigung
zu erreichen.

zu 2:Der Grund der Behdrde fiir die Sicherung durch einen éffentlichen Griinstreifen ist zutreffend.
Die nachtragliche Festsetzung eines offentlichen Griinstreifens als Randeingriinung kann bei
einem bereits {iberwiegend bebauten Wohngebiet und angelegten privaten Griinfléchen nicht
mehr umgesetzt werden.

zu 3:Planungszweck und Planungsanlass sowie stadtebauliche Ziele der Anderung sind in der
Begriindung aufgefiihrt, siche Punkt A. und D. Sie umfassen die Uberarbeitung und
Aktualisierung des seit Dezember 1981 rechtskréftigen Bebauungsplanes. Die bisher giiltigen
Festsetzungen erforderten h&ufig Ausnahmen und Befreiungen, haben neue moderne,
Okologische Bauformen eingeschrankt bzw. teilweise auch verhindert.

Die Aufnahme der ,alten Festsetzungen" in der Begriindung dient der Ubersichtlichkeit und
Verdeutlichung der Anderungen gegeniiber des ,alten" Bebauungsplanes.

Ein weiterer Verfahrensschritt erfolgt nicht. Mit der 6ffentlichen Auslegung nach § 3 Abs, 2
BauGB und der Beteiligung der Behorden nach § 4 Abs. 2 BauGB ist das Verfahren des
«Bebauungsplanes der Innenentwicklung"™ nach § 13 a BauGB bei Anwendung des
beschleunigten Verfahrens abgeschlossen.

Landratsamt, Untere Naturschutzbehorde, 07.01.14

Naturschutzrechtliche Belange werden durch die Anderung des Bebauungsplanes nicht beriihrt.
Es bestehen keine Bedenken.

Landratsamt, Untere Immissionsschutzbehorde, 09.01.14

Im rechtsverbindlichen Bebauungsplan ,Kleine Wiese" ist der Planbereich als nutzungsbeschranktes
Dorfgebiet (MD,) ausgewiesen. Die Ausweisung von MD, statt wie urspriinglich vorgesehen WA war
auf Forderung des Immissionsschutzes auf Grund vorhandener und mdglicher tierischer
Geruchseinwirkungen aus der Nachbarschaft erfolgt. Da die vorliegende Anderung des
Bebauungsplanes eine Ausweisung als WA-Gebiet vorsieht, sollte nach Auffassung des
Immissionsschutzes in der Begriindung des Bebauungsplanes auf die aktuelle Einschatzung der auf
das Plangebiet einwirkenden Geruchsimmissionen eingegangen werden.

Die bisherige Ausweisung des Planbereiches als MD, erlaubte eine Tierhaltung von max. 0,5
GroBvieheinheiten oder 1 Stiick GroBvieh sowie die Ansiedlung nicht stérender Handwerksbetriebe.
Auch hierzu sollte in der Begriindung des Bebauungsplanes eine Aussage getroffen werden, ob es im
Planbereich entsprechende Nutzungen gibt, da diese evtl. der Nuizung eines WA-Gebietes
widersprechen wiirden.

Anlage 4
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Beurteilung:

Der rechtswirksame Fldchennutzungsplan zeigt die Darstellung des Planbereiches als ,Allgemeines
Wohngebiet" (siche Anlage 2 der Begriindung). Die Darstellung als WA-Gebiet entspricht den
faktischen Wohnnutzungen in dem Planbereich.

Landwirtschaftliche Betriebe oder Tierhaltung sowie nicht stérende Handwerksbetriebe und
Nutzungsmischungen sind in dem Gebiet nicht vorhanden.

Auf das Baugebiet wirken auch keine Geruchsimmissionen von angrenzenden Grundstiicken ein.

Die Begriindung wird in dem Punkt ,Immissionen™ und ,Nutzungen" ergénzt.

4. NRM Netzdienste Rhein-Main GmbH, Sailauf, 16.01.14

Es bestehen gegen die Anderung des Bebauungsplanes keine Bedenken.

5. Bayernwerk AG, Marktheidenfeld, ’ 23.01.14

Zusammenfassung:

In den betroffenen StraBen verlaufen 0,4-kV-Niederspannungskabelleitungen mit einem
Schutzzonenbereich von 1,0 m beiderseits der Leitungsachse.

Wir machen darauf aufmerksam, dass es bei den Bauarbeiten zu Naherungen und Kreuzungen von
den vorhandenen Versorgungsleitungen kommen kann. Hingewiesen werden auf die Lebensgefahr
bei Berithrung bzw. Beschadigung der Leitungen und das Merkblatt (lag nicht bei) zum Schutz
unterirdischer Versorgungsleitungen.

Wir bitten zwei Wochen vor Baubeginn mit dem Technischen Kundenmanagement im Netzcenter
Marktheidenfeld Verbindung aufzunehmen.

Gegen die Anderung des Bebauungsplanes bestehen keine grundsétzlichen Einwendungen, wenn
dadurch der Bestand, die Sicherheit und der Betrieb unserer Anlagen nicht beeintrachtigt werden.

Beurteilung: Kenntnisnahme und Beachtung.

B. Offentliche Auslegung

Es wurden keine Anregungen oder Bedenken vorgebracht.

Beschluss:
1. Den Beurteilungen des Bauateliers Schaffner wird zugestimmt.

2. Der Gemeinderat Westerngrund beschlieBt aufgrund § 2 Abs. 1 und § 10 BauGB in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. I S. 2414), zuletzt geéndert durch Art. 1 des Gesetzes zur
Starkung der Innenentwicklung in den St&dten und Gemeinden und weiteren Fortentwicklung des
Stadtebaurechts vom 11.06.2013 (BGBI. I S. 1548), und des Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den
Freistaat Bayern (GO) in der Fassung vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-1-1), zuletzt gedndert
am 24. Juli 2012 (GVBI 2012, S. 366), den vereinfachten Anderungsentwurf zum Bebauungsplan ,Kleine
Wiese" i. d. F. vom 28.10.13, bestehend aus der Planzeichnung, dem Textteil und der Begriindung, als
Satzung.

3. Da der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan heraus entwickelt wurde, bedarf der
Bebauungsplan nicht der Genehmigung nach § 10 Abs. 2 BauGB, sondern kann gemaB § 10 Abs, 3
BauGB durch Bekanntmachung in Kraft gesetzt werden.

4. Fs wird bestitigt, dass kein nach Art. 49 GO personlich beteiligtes Mitglied des Gemeinderates an der
Beratung und Abstimmung teilgenommen hat.

Abstimmung:

Ja-Stimmen 11
Nein-Stimmen 0

Anlage 4
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[ pers. beteiligt | 0]

Fiir die Richtigkeit:

Schollkrippe 204,14

Anlage 4
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