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Anderung des Bebauungsplans ,Am Hiittenberg*

1. Anlass
Der Bebauungsplan ,Munack-Wiese“ sah bauliche Mdglichkeiten flr zwei Doppel-
hauser entlang des Keimersweg und ein Mehrfamilienhaus an der Ecke Keimers-
weg/Frihlingsstraflie vor. Der Bauleitplan stammt aus dem Jahr 2015. Seitdem ist le-
diglich ein Doppelhaus realisiert worden.

Gegentiber dem urspringlichen Bebauungsplan haben sich Grundstiickszuschnitte
ergeben, die eine Uberbauung in der damaligen Form erschweren, da u.a. zwischen-
geschaltete Flachen flr Garagen und Nebenanlagen eine flexiblere Bauweise verhin-
dern.

In enger Abstimmung zwischen den beiden Grundstlickseigentimern und dem Markt
Ménchberg wurde eine Konzeption entwickelt, bei dem im Anderungsgebiet ein hohe-
res Mehrfamilienwohnhaus mit 12 Wohnungen und auf der verkleinerten Flache (in-
nerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ,Munack-Wiese“ unter Beach-
tung der bestehenden Festsetzungen) fir das Doppelhaus ein Einzelhaus ermdéglicht
wird.

Geplantes Wohnhaus, Hollerbach Bau GmbH

Um dringend bendtigten Wohnraum anbieten zu konnen, hat der Marktgemeinderat
am 03.08.2021 den Anderungsbeschluss fir den Bebauungsplan ,Munack-Wiese*
gefasst.

2. Verfahren

Anderung des Bebauungsplans
Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Munack-Wiese* und
ist Uber den Keimersweg erschlossen.

Der aktuelle Bebauungsplan beschrankt die baulichen Méglichkeiten in der Héhe.

Durch das Anheben der Wandhdéhe soll die Realisierung eines Mehrfamilienwohn-
hauses ermdglicht werden. Die Nutzbarmachung von Flachen im Innenbereich ent-
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Anderung des Bebauungsplans ,Am Hiittenberg*

2.1

2.2

3.1

3.2

sprechen den Intentionen des § 13a BauGB und dient der Entwicklung dringend be-
nétigten Wohnbaulandes.

Die Grofie des Baugrundstiickes betragt 1.124 m2. Bei einer festgesetzten Grundfla-
chenzahl von 0,4 entspricht dies einer zu berlicksichtigenden Grundflache von ca.
450 m2. Die Flache liegt deutlich unterhalb der einzuhaltenden Obergrenze von
20.000 m2,

Da das Plangebiet sich innerhalb der bebauten Ortslage von Ménchberg befindet, als
Wohngebiet entwickelt wird und unterhalb der zulassigen Obergrenze von 20.000 m?
bleibt, ist die Anwendung dieses Verfahrens maglich.

Umweltprifung/Umweltbericht

Bei der Einbeziehung von Flachen, die nach § 13a BauGB entwickelt werden, sind
die Kriterien des §13a Abs. 1 BauGB (Bebauungsplane der Innenentwicklung im be-
schleunigten Verfahren) anzuwenden.

Fir das geplante Anderungsverfahren trifft dies zu, da die Uberbaubare Flache von
450 m? weit unterhalb der Obergrenze von 20.000 m? liegt. Danach wird gemaf § 13
Abs. 3 BauGB auf eine Umweltprifung verzichtet.

Eingriffs-/Ausgleichsflachenbilanzierung

Bei Anwendung des Verfahrens nach § 13a BauGB gelten Eingriffe im Sinne des
§ 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulas-
sig. Ein Ausgleich ist entbehrlich.

Ubergeordnete Planungen / Planungsrechtliche Situation

Flachennutzungsplan
Der aktuelle Flachennutzungsplan stellt das Plangebiet als Allgemeines Wohngebiet
dar.

Die Bebauungsplananderung entwickelt sich aus dem Flachennutzungsplan.

Bebauungsplane

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Munack-Wiese®, Ur-
sprungsfassung rechtsverbindlich seit dem 23.09.2015.
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. Bebauungsplan ,Munack-Wiese*
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Anderung des Bebauungsplans ,Am Hiittenberg*
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6.1

In der Ursprungsfassung wurden folgende Festsetzungen getroffen:

Allgemeines Wohngebiet,

Wandhohe 6,50 m,

Grundflachenzahl 0,4,

offene Bauweise,

Es sind drei Baume zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten,

Dachneigung 15° bis 25°,

Differenzierte Abstandsflachen nach BayBO,

Einfriedungen zur Stralle max. 1,0 m, seitlich und riickwartig max. 2,0 m.

Weitere Fachplanungen und Gutachten

Artenschutzrechtliche Beurteilung
Auf dem Grundstlick, das aktuell bebaut werden soll, stehen weder Baume noch
Straucher. Die Flache ist lediglich eine Wiese, die regelmallig gemaht wird.

Luftbild aus dem Bayernatlas

Auf dem Grundstiick wurden weder geschutzte Tierarten noch Lebensrdume ge-
schutzter Arten vorgefunden. Somit sind auch Verbotstatbestdnde nach § 44
BNatschG nicht beruhrt.

Um dennoch Schadigungen von geschitzten Arten oder Lebensrdume von geschiitz-
ten Arten ausschliel®en zu kénnen, verlangt die Bebauungsplananderung mit Verweis
auf den bestehenden Ursprungsplan, dass Eingriffe in die Gehdlzbestande nur in der
Zeit vom 01.10. bis 28.02. durchgefiihrt werden dirfen und Baumfallungen von gro-
Reren Baumen nur zwischen September und Mitte Oktober zuldssig sind.

Verkehrskonzept
Das Plangebiet ist verkehrlich Gber den Keimersweg erschlossen.

Ver- und Entsorgung
Trink- und Léschwasser

Gegenuber der Situation zum Bebauungsplan ,Munack-Wiese“ erhdhen sich der
Trink- und Loschwasserbedarf nicht.

Die Versorgung mit Trink- und Loschwasser kann Uber das bestehende Leitungsnetz
sichergestellt werden.
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Anderung des Bebauungsplans ,Am Hiittenberg*

6.2 Schmutz- und Niederschlagswasser
Gegenuber der Situation zum Bebauungsplan ,Munack-Wiese® erhéhen sich die an-
fallenden Schmutz- und Niederschlagswassermengen nicht.
Die Ableitung des Schmutz- und Niederschlagswassers kann sichergestellt werden.

7. Planungs- und bauordnungsrechtliche Festsetzungen

7.1 MaR der baulichen Nutzung
In der Urfassung des Bebauungsplans war die Wandhdhe auf 6,50 m begrenzt. Da-
mit sollten zwei Vollgeschosse zzgl. Dachgeschoss ermdglicht werden.
Mit der Anderung soll neben den zwei Vollgeschossen auch noch ein Staffelgeschoss
realisiert werden kénnen, um auf der obersten Ebene zusétzlichen hochwertigen
Wohnraum zu entwickeln. Dementsprechend wird die Wandhéhe auf 10,0 m angeho-
ben.

7.2  Uberbaubare Flache
Um dem Bauherrn Gestaltungsspielraum zu lassen, werden auf3erhalb der Baugren-
zen verfahrensfreie Nebenanlagen bis zu einer Grundflache von 12 m? sowie Stell-
platze und Wege zugelassen.

7.3 Déacher
Statt eines Satteldaches mit einer Neigung von 15° - 25° soll ein flach geneigtes Pult-
dach realisiert werden. Dementsprechend entfallen die Regelungen zu Dachaufbau-
ten.
Um die Realisierung eines tUberhohen Daches vermeiden zu kdnnen, wird die Dach-
neigung auf 15° begrenzt.

7.4  Abstandsflachen
Da sich die Bayerische Bauordnung geandert hat, passt die differenzierte Aufschlis-
selung der alten Landesbauordnung nicht mehr zur aktuellen. Es wird insofern nur
noch allgemein auf den Artikel 6 der BayBO verwiesen.

7.5 Sonstiges
Im Ubrigen sind die planungsrechtlichen Festsetzungen zur Art und zum MaR der
baulichen Nutzung, zur Bauweise, zum Schutz schadlicher Umwelteinwirkungen und
die Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft des Bebauungsplans ,Munack-Wiese“ zu beachten.

Aschaffenburg, den 02. November 2021 Moénchberg, den . .2021
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