MARKT KLEINHEUBACH
LANDKREIS MILTENBERG

4. Anderung des Bebauungsplans
Mittelgewann |
Im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB

Im Bereich der Fl. Nrn. 4090/31, 4090/32, 4090/11,
4090/12, 4090/13, 4090/14 und 4090/72 (Teilbereich)
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1

11

Anderungsbereich 2

1.2

13

Stand, Anlass und Ziel der Planung

Anderungsbereiche

< Anderungsbereich 1

Stand der Bauleitplanung
Der Bebauungsplan "Mittelgewann I" wurde im Jahr 2003 rechtsverbindlich.

Innerhalb des Geltungsbereiches werden Sondergebietsflachen (SO), gemischte
Bauflachen (MI) sowie Flachen fir allgemeines Wohngebiet (WA) ausgewiesen.

Im Bereich nordwestlich der Stral3e Pfarrer-Fromel-Ring des rechtsverbindlichen
Bebauungsplanes ist Mischgebiet ausgewiesen.

Hierfur besteht kein Bedarf, wogegen eine sehr starke Nachfrage nach Bauplatzen fiir
Wohnbebauung besteht.

Innerhalb des Pfarrer-Fromel-Ringes sind zwei groRe Bauplétze in allgemeinem
Wohngebiet ausgewiesen, die durch Aufteilung der Grundsticksflachen in kleinere
Parzellen fur die Bebauung mit Wohnhausern aufgeteilt werden sollen.

Anlass und Ziel der Plananderung

Der Markt Kleinheubach hat die Flachen in einer Sitzung des Bau- und
Umweltausschusses besichtigt und Vorschlage fur die Anderung der
Grundstucksaufteilung und Bauflachen ausarbeiten lassen.

In der Sitzung des Bau- und Umweltausschusses am 24.11.2015 wurden
verschiedene Varianten vorgestellt und eine Festlegung zur angestrebten Umnutzung
beschlossen.

Der Markt Kleinheubach hat am 26.07.2016 die 4. Anderung des Bebauungsplanes
Mittelgewann | im Bereich der Grundstiicke 4090/31, 4090/32, 4090/11 bis 4090/14
und 4090/72 (Teilbereich) beschlossen und die Verwaltung beauftragt, die offentliche
Auslegung im beschleunigten Verfahren durchzufihren.

Aus den Grundstiicken Flur Nummer 4090/32 und 4090/31 sollen 4 Bauplatze
geschaffen werden.

Fur die Grundstiicke FI. Nr. 4090/11 bis 4090/13 und 4090/72 (Teilbereich) soll eine
groRtmogliche Nutzung als Wohnbauflache mit kleineren Parzellen angestrebt
werden.
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Weiterhin sollen Baugrenzen so gestaltet und festgelegt werden, dass die jeweiligen
Festsetzungen Doppelhaus bzw. Einzelhaus auf den Grundstiicken einzuhalten sind.

Eine Doppelhausbebauung soll zudem ausschlief3en, dass auf 2 Grundstiicken durch
den zusammenhangenden Bau von Wohngebauden eine grol¥flachige Wohnbebauung
im Sinne von Mehrfamilienhdusern entsteht.

Da moglichst grol3e Flachen des Mischgebietes einer Wohnbaunutzung zugefihrt
werden sollen und im Allgemeinen Wohngebiet kleinere Parzellen entstehen sollen,
wurde flr die fraglichen Grundstiicke eine grundlegende Anderung des
Bebauungsplanes angestrebt.

Folgende Anderungen wurden in den B - Plan Mittelgewann 1 eingearbeitet:

Anderungsbereich 1 im Bereich der Grundstiicke Flur Nummer 4090/32 und 4090/31:

° Bestand Allgemeines Wohngebiet (WA) bleibt erhalten
. Festlegung von zwei Grundstticken fir eine Bebauung mit Einzelhdusern
o Festlegung von zwei Grundstuicken fir eine Bebauung mit Doppelhausern

Anderungsbereich 2 im Bereich der Grundstiicke westlich des Pfarrer-Fromel-Ringes
Flur Nummer 4090/11 bis 4090/14 und 4090/72 (Teilbereich):

Im rechtskraftigen Bebauungsplan ausgewiesen als MI, wurde fur dieses Gebiet eine
groRtmogliche Anzahl von Bauplatzen (WA) geschaffen.

Hierfur wurde im Vorfeld der Anderungsplanung ein immissionsrechtliches Gutachten
beauftragt, das die Flachen fir eine Nutzung als WA Gebiet untersucht und mdagliche
Bebauungsflachen vorgibt.

Dieses Gutachten gibt vor, welche der genannten Grundstlicke in ein allgemeines
Wohngebiet umgewandelt werden kdénnen.

Da die bestehenden Grundstiicksgrenzen nicht weiter Bestand haben sollen, wurde die
Planung auf eine Linie abgestimmt, die It. Schallgutachten die Immissionen auf das
fragliche Gebiet unter 55 dB(A) beriicksichtigt.

Diese Linie ergibt sich aus Anlagengerauschen die auf das Plangebiet einwirken.

Im Bereich zwischen der genannten Linie < 55 dB(A) und dem Pfarrer-Fromel-Ring
wurde eine neue ErschlielRung der Bauflachen geplant und eine Bauplatzaufteilung fiir
10 Doppelhausgrundstiicke sowie 3 Einzelhausgrundstiicke geplant.

Eine bestehende ErschlielBungsstralle wird zurtickgebaut, zwei neue
ErschlieBungsstrallen werden geplant.

Die Nutzung der neu geschaffenen Grundstiicke erfolgt als Wohnbauflachen, die
Baugrenzen sind so festgelegt, dass Wohngebaude ausschlielich im Bereich einer
Immission < 55 dB(A) errichtet werden kdnnen.

Im stdwestlichen Planbereich wird die verbleibende Flache als Mischgebiet (MI) mit
Immissionen > 55 dB(A) als Grundstiick fir die Errichtung von Garagen vorgesehen.
Die im Sudostlichen Planbereich verbleibende Flache wird als Mischgebiet (MI)
ausgewiesen.
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2 Planungsrechtliche Voraussetzungen
2.1 Rechtliche Grundlagen

Der Markt Kleinheubach hat am 26.07.2016 die 4. Anderung des Bebauungsplanes
"Mittelgewann I" beschlossen.

Rechtsgrundlage fiir die Anderung und die Festsetzungen des Bebauungsplanes sind:

1. Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414),
zuletzt gedndert durch Art. 6 AsylVfBeschlG vom 24.10.2015 (BGBI. | S. 1722)

2. Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S.
132), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548)

3. Bayrische Bauordnung (BayBO) in der Neufassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBI. S.
588), zuletzt gedndert durch Entscheidung des BayVerfGH vom 09.05.2016 (GVBI. S. 296)

2.2 Flachennutzungsplan - Anderungsbereich 2

Fur die im rechtskraftigen Bebauungsplan als Mischgebiet (MI) ausgewiesene
Flache besteht kein Bedarf mangels Nachfrage, dem gegeniber steht eine starke
Nachfrage nach Wohnbauflachen. Zugunsten des Wohnungsbaus wurde der
Anderungsbereich 2 mit Ausnahme von einem Grundstiick als Allgemeines
Wohngebiet (WA) Uberplant.

Der rechtskréftige Flachennutzungsplan des Marktes Kleinheubach stellt den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes als Mischgebiet (Ml) dar.

Daher wird die Darstellung des F-Planes in ein Allgemeines Wohngebiete (WA) im
Wege der Berichtigung (8 13a Absatz 2 Nummer 2 Halbsatz 3 Baugesetzbuch)
angepasst.

Rechtskraftiger Flachennutzungsplan ,Vorher®
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Berichtigter Flachennutzungsplan ,Nachher*

3 Lage, GroRRe und Beschaffenheit des Plangebietes

Der Geltungsbereich liegt sudlich in der Ortslage Kleinheubach. Im Stidwesten
grenzt die BundesstralRe B 469 an. Im Nordwesten, Nordosten ist Allgemeines
Wohngebiet und im Stidosten Sondergebiet bzw. Mischgebiet.

Der Geltungsbereich wird begrenzt durch die Stral3en:
Nordwesten, Nordosten, Stdosten - Pfarrer-Fromel-Ring
Siudwesten - B 469

Der Geltungsbereich beinhaltet die Flurnummern:

4090/31 und 4090/32 - Anderungsbereich 1 )
4090/11 bis 4090/14 und 4090/72 (Teilbereich) - Anderungsbereich 2

Die GroRRe des Geltungsbereichs 1 betréagt 0,24 ha.
Der Geltungsbereich 1 grenzt an folgende Flurstiicke:
im Nordosten:  4090/47, 4090/48, 4090/72, 4090/70

im Sudosten: 4090/35, 4090/34, 4090/77, 4090/33
im Stdwesten:  4090/72, 4090/30
im Nordwesten: 4090/76, 4090/71, 4090/50, 4090/49

Die GroRRe des Geltungsbereichs 2 betragt 0,98 ha.
Der Geltungsbereich 2 grenzt an folgende Flurstiicke:

im Nordosten:  4090/15, 4090/72
im Sidosten: 4090/72, 4090/10
im Stidwesten: 3925, 4095/1

im Nordwesten: 4100/95 bis 4100/98
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4 Inhalte der Planung und planungsrechtliche Festsetzungen und Hinweise
4.1 Stadtebauliches Konzept

Die Umplanung von einem Mischgebiet in ein Allgemeines Wohngebiet dient der
Schaffung von Wohnraum innerhalb des bebauten Ortsbereichs im Markt
Kleinheubach. Damit wird im verstéarkten Maf3e der Forderung ,Innenentwicklung statt
Neubaugebiet* Rechnung getragen.

4.2 Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung ist als Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO bzw.
als Mischgebiet nach § 6 BauNVO festgesetzt.

4.3 Malf3 der baulichen Nutzung

Das Mal3 der maximal Uberbaubaren Grundstiicksflache wird im Allgemeinen
Wohngebiet und im Mischgebiet auf 40 % (GRZ 0,4) gem. der gesetzlichen Vorgaben
begrenzt.

Die neu zu errichtenden Wohnhauser sollen sich in Form und Gestaltung an der
Nachbarbebauung orientieren.

4.4 Bauweise und tUberbaubare Grundstiicksflachen

Es wird eine durchgehende Baugrenze dargestellt, die fiir eine Flexibilitat bei der
Grundstlickseinteilung sorgt. Der Abstand zu den Straf3en wird durch
entsprechenden Abstand der Baugrenzen geregelt.

Die Baugrenzen wurden so verandert, dass durch die neugeschaffenen
Baugrundstlicke eine massive Bebauung der Grundstticke vermieden wird.

Es sind nur Einzel-, bzw. Doppelhduser zulassig, die durch die Nutzungsabgrenzung
gekennzeichnet ist.

Fur das Allgemeine Wohngebiet und Mischgebiet ist die offene Bauweise gemaf § 22
Abs. 2 BauNVO festgesetzt. Diese orientiert sich an der bestehenden Bebauung im
Umfeld.

4.5 StralBenerschlieBung, Wegenetz

Der Anderungsbereich 2 wird durch 2 StralRen vom Pfarrer-Fromel-Ring aus
erschlossen.

Die bestehende ErschlieBung im Anderungsbereich 1 bleibt durch den Pfarrer-Fromel-
Ring erhalten.

4.6 Ver- und Entsorgung

Eine Versorgung der Wohnh&user mit Trinkwasser sowie Strom- und
Telekommunikationsleitungen ist Gber das drtliche Versorgungsnetz gesichert.
Leitungen der Versorgungstrager verlaufen auRerhalb des Geltungsbereiches.

Im Anderungsbereich1 bleibt die bestehende Ver- und Entsorgung erhalten.

Die Entwasserung und Abwasserbeseitigung erfolgt bis zum Pfarrer-Fromel-Ring im
Trennsystem und im Anschluss an das bestehende Mischwassersystem. Dieses soll
langerfristig in ein Trennsystem umgewandelt werden.
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4.7.

4.8

48.1

4.8.2

Léschwasserversorgung

Die Loschwasserversorgung fiir den Anderungsbereich 2 wird durch eine
Loschwasserzisterne auf dem Garagengrundsttick FI.Nr. 4090/11 sichergestellt.
Da langfristig eine Trennung von Léschwasser und Trinkwasser (am Hydranten)
erforderlich ist.

Immissionsschutz

Gewerbelarm

Die ermittelten Gewerbelarmimmissionen betragen It. Gutachten des Buro Wdlfel
Engineering GmbH & Co. KG im betroffenen Bereich (Anderungsbereich 2):

Schallimmissionen Orientierungswert Ml Orientierungswert WA
tags 53 - 59 dB(A) 60 dB(A) 55 dB(A)
nachts 38 - 44 dB(A) 45 dB(A) 40 dB(A)

Die zu erwartenden Schallimmissionen halten die Orientierungs- bzw.
Immissionsrichtwerte flr Mischgebiete ein.

Die Grundstiicke mit den FI.Nrn. 4090/12 - 14 werden dementsprechend angepasst
und in WA-Flachen umgewandelt.

Verkehrslarm

Die ermittelten Verkehrslarmimmissionen betragen It. Gutachten des Buro Walfel
Engineering GmbH & Co. KG im betroffenen Bereich (Anderungsbereich 2):

Schallimmissionen Orientierungswert / Orientierungswert /
Immissionsgrenzwert Ml Immissionsgrenzwert WA
tags 57 - 61 dB(A) 60 / 64 dB(A) 55 /59 dB(A)
nachts 51 - 54 dB(A) 50 /54 dB(A) 45/ 49 dB(A)

Die Orientierungswerte der DIN 18005 fir WA-Gebiete von 55 dB(A) tags bzw. 45
dB(A) nachts werden Uberschritten. Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fir
MI-Gebiete von 64 dB(A) tags bzw. 54 dB(A) nachts werden eingehalten.

Entlang der Bundesstral3e 469 sind bereits aktive Schallschutzmaf3inahmen
(Larmschutzwand) ausgefihrt. Eine Wanderhéhung um 1m wirde lediglich eine
Minderung um 1 dB im 1. OG betragen. Der finanzielle und technische Aufwand bei
dieser geringen Verbesserung der Larmsituation ware unverhaltnismalfig hoch.

Es werden stattdessen passive Larmschutzmafl3nahmen vorgesehen.

Auf Grund der ermittelten Verkehrslarmimmissionen ergibt sich im Plangebiet der
Larmpegelbereich Il nach DIN 4109. In der Regel ist damit die Einhaltung der
Anforderungen an die Schalldammung der AulRenbauteile durch andere Vorschriften,
deren Einhaltung gesetzlich vorgeschrieben ist (z.B. Energieeinsparverordnung)
gegeben.

Da die Verkehrslarmimmissionen nachts tber 45 dB(A) liegen, sind in den
Schlafraumen schallgeddmmte Liftungseinrichtungen vorzusehen.

Auf den nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen kann es zu Beeintrachtigungen durch
Verkehrslarm kommen.
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4.8.3

4.9

Immissionsschutz Anderungsbereich 1 - FI.NR. 4090/31, 4090/32

Die Baugrenzen in diesem Bereich haben zu den Nachbargrundstiicken
Backerei/Sparkasse einen Abstand von 5 m, wie im rechtskréaftigen Bebauungsplan
festgelegt.

Bauordnungsrechtliche Vorschriften
Im Geltungsbereich sind die Abstandsflachen gemaf Art. 6 BayBO einzuhalten.

Die Bauordnungsrechtlichen Vorschriften sind im rechtskréaftigen Bebauungsplan des
Marktes Kleinheubach "Mittelgewann I" festgeschrieben, soweit in der
Bebauungsplananderung nichts anderes vermerkt wurde.

Die Garagen/Carports sind nur innerhalb der Baugrenzen bzw. an den explizit
festgesetzten Standorten zulassig.

Aufstellungsverfahren

Der Markt Kleinheubach hat am 26.07.2016 die 4. Anderung des Bebauungsplanes
"Mittelgewann |" beschlossen.
Der Beschluss wurde am 24.08.2016 offentlich bekannt gemacht.

Es wurden folgende Behérden und sonstige Trager offentlicher Belange geman
88 13 a, 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom 25.08.2016 Uber die Planung informiert
und um eine Stellungnahme bis 04.10.2016 gebeten:

. Amt fur landliche Entwicklung, Wirzburg

. Deutsche Bahn AG, Minchen

. Deutsche Telekom, Wiirzburg

. Landratsamt Miltenberg

. Regierung von Unterfranken, Hohere Landesplanungsbehdrde, Wiirzburg

. Regionaler Planungsverband, Region 1 - Bayerischer Untermain, Aschaffenburg
. Staatliches Bauamt Aschaffenburg

. Amt f. Digit., Breitband und Vermessung, Klingenberg a. Main

. Wasserwirtschaftsamt Aschaffenburg

OCO~NOOTSWNPEF

Der Anderungsentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 26.07.2016 wurde mit
der Begrindung gemaf 88 13a, 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 01.09.16 bis
04.10.2016 offentlich ausgelegt.

Zu dem Anderungsentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom ..............
wurden die Behérden und sonstigen Tréager offentlicher Belange gemaR § 4a Abs. 3

Satz 1-3 BauGB mit Schreiben vom ......... bis zum.............. beteiligt.
Der Anderungsentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom ............. wurde mit
Begrindung gemal 8§ 4a Abs. 3 Satz 1-3 BauGB in der Zeitvom  ................ bis

............ offentlich ausgelegt.
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Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI. | S. 2414),
zuletzt geéndert durch Art. 6 AsylViBeschlG vom 24.10.2015 (BGBI. | S. 1722)
Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. | S. 132),
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14.08.2007 (GVBI. S. 588),
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Markt Kleinheubach: Flachennutzungsplan rechtskraftig 14.05.1997

Internet:

BayernAtlas: https://geoportal.bayern.de/bayernatlas

7 Anlagen

Anlage 1
Schallimmissionsprognose Y0145/009-01.002 vom 17.11.2016
Wolfel Engineering GmbH + Co. KG
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Stefan Danninger,
1. Burgermeister
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