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VERFAHREN

I. Der Gemeinderat beschlieBt am 14.03.2016 die 2. Anderung des Bebauungsplanes
.Feldchen I

Il. Am 27.06.2016 billigt der Gemeinderat den Anderungsentwurf i.d.F. vom 02.06.2016
mit Begriindung.

Das Verfahren nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 2 BauGB ist
durchzufthren.

ll. Offentliche Auslegung und Behérdenbeteiligung in der Zeit vom 18.07.2016 bis
19.08.2016.

IV. Prifung der Stellungnahmen, Abwagung und Satzungsbeschluss in der Sitzung
des Gemeinderates am 19.09.2016.

V. Bekanntmachung am 29.09.2016.

Anlagen

1. Auszug aus der Niederschrift der Gemeinderatsitzung am 27.06.2016.
2. Auszug aus der Niederschrift der Gemeinderatsitzung am 19.09.2016
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BEGRUNDUNG

2.1

ANLASS UND ERFORDERNIS DER ANDERUNGSPLANUNG

Beantragt wird der Anbau an ein bestehendes Wohnhaus. Das Grundsttick mit der Flur-

nummer 1263/1, Ringstrale 27, liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Feld-
chen I

Die Entwurfsplanung sieht einen Wohnhausanbau vor, der die rickwartige Baugrenze
um ca. 6,00 m tberschreitet. Die Baugrenzenilberschreitung bezieht sich auf einen we-
sentlichen Gebaudeteil, somit sind die Grundzuge der Planung berihrt.

Um eine Genehmigungsfahigkeit fur das geplante Vorhaben zu erreichen, ist die Ande-
rung des Bebauungsplanes erforderlich.

Zu dem Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplanes 2003 war das Gebiet bis auf
wenige Bauliicken bebaut. Die Festlegung der Bebauungstiefen orientierte sich an dem
Baubestand mit Erweiterungsméglichkeiten in geringem Umfang.

Die Grundstiicke norddstlich der RingstraRe weisen eine mittlere Tiefe von ca. 35,00 m

auf. In die Anderungsplanung werden die Grundstiicke mit den Flurnummern 1262,
1263/1, 1263/2 und 1265 einbezogen.

Mit der VergroRerung der zuléssigen uberbaubaren Grundstiicksflache wird der Spiel-
raum erweitert, neuen Raum zu schaffen und sich den Bedurfnissen der Eigentimer an-
zupassen. Die Grundflache der bestehenden Wohnhauser wird vergrofert, die Funktio-
nalitat und die Wohnqualitat gesteigert.

Die erforderlichen Abstandsflachen kdnnen aufgrund der groen Baugrundstiicke ein-
gehalten werden. Die Topografie mit der Hanglage beguinstigt die Hoheneinstellung der
moglichen Anbauten. Die Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse mit ausreichen-
der Belichtung, Besonnung und Beliiftung sowie der Nachbarschutz werden gewahrt.

In dem rechtskraftigen Bebauungsplan ist die Kniestockhdhe mit dem Innenmafld von
50 cm festgesetzt. Seit einigen Jahren werden haufig Architekturentwirfe mit unter-
schiedlichen Kniestockhdhen eingereicht, die weder im Freistellungsverfahren noch mit
den erforderlichen Befreiungen genehmigungsfahig sind.

Um die Umsetzung der haufig beantragten Bauformen zu ermdglichen, soll auf die Fest-

setzung der Kniestockhdhe in dem gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes
verzichtet werden.

Angepasst werden im Zuge der Bebauungsplananderung die Festsetzungen zu Dach-

aufbauten, Quer- und Zwerchgiebeln entsprechend den heutigen Vorstellungen der au-
Reren Gestaltung.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes werden mit den jeweiligen Rechtsgrundlagen
aufgefihrt.

PLANUNGSRECHTLICHE GRUNDLAGEN

Rechtsverbindlicher Bebauungsplan

Der rechtskraftige Bebauungsplan ,Feldchen I in der Fassung vom 10.11.2003, zuletzt
geandert am 10.03.2005 und am 17.03.2005 bekannt gemacht (1. Anderung).
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2.2

3.1

3.2

Einleitungsbeschluss

Der Beschluss des Gemeinderates vom 14.03.2016 zur 2. Anderung des Bebauungs-
planes.

Die Anderung erfolgt im ,Vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB.
GELTUNGSBEREICH

Lage

Das Plangebiet liegt stidéstlich der Hauptstrale / StaatsstralRe St 2305 und nérdlich der
WaldstralRe.

Raumlicher Geltungsbereich
Das Anderungsgebiet umfasst den gesamten Geltungsbereich des rechtskréftigen Be-
bauungsplanes ,Feldchen I*.

Das Wohngebiet ist bis auf 5 Grundstiicke bebaut.

Die Gebietsflache betragt 2,60 ha.

'FELDCHEN II

»,

Abb. 1 Geltungsbereich (ohne MaRstab)
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4.1

4.2

4.3

-5-

ART UND UMFANG DER ANDERUNGSPLANUNG

Uberbaubare Grundstiicksflichen
Nach § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO

Baugrenzen
Fur die Grundstiicke mit den Flurnummern 1262, 1263/1, 1263/2 und 1265 werden die
Uberbaubaren Grundstiicksflachen vergroRert, um die Voraussetzungen fir Anbauten

mit gréfleren Abmessungen zur Erweiterung von bestehenden Wohnhausern zu schaf-
fen.

MaR der baulichen Nutzung

Hohe der baulichen Anlagen
Nach § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 18 BauNVO

Kniestock

Mit dem Verzicht auf die Festsetzung ,Kniestock” werden die Voraussetzungen geschaf-
fen, in Zukunft groRere Gestaltungsmdglichkeiten bei der Gebaudeplanung und der
Wohnflachennutzung in den Dachgeschossen zu eroffnen.

Mit der Festlegung der Obergrenzen fir die Wandhéhen und der Dachneigungen ist die
Hohe der baulichen Anlagen ausreichend bestimmt.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
Nach § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. Art. 81 BayBO

Dachgauben, Quer- und Zwerchgiebel

Regelungen der Dachgestaltung bezuglich Dachform, Dachneigung und Dachdeckung
werden in Anpassung an die heutigen Gestaltungsvorstellungen entsprechend neuerer
Bebauungsplane nicht mehr getroffen.

FLACHEN ODER MASSNAHMEN ZUM AUSGLEICH

Der Nutzungsgrad mit einer Grundflachenzahl von maximal 0,4 entspricht den Festset-
zungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes.

Ausgleichsflachen oder AusgleichsmafRnahmen sind nicht erforderlich.
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6.

IMMISSIONSSCHUTZ

Am nordwestlichen Rand des Plangebietes verlauft die Staatsstrafie 2305.

Ermittlung des Beurteilungspegels nach der DIN 18005

Spalte 1 2 | 3
Zeile VERKEHRSWEG ST 2305
tags | nachts
DTV 2010 Kfz/24h 7902
DTV 2015 = DTV 2010 x 1,15 9087
1 M Kfzln| 545 73
2 LKW-Anteil p %| 63 12,2
3 F e dB| 665 59,0
4 AL s =<5% dB 0
5 AL sio Asphaltbeton dB -0,5
6 AL 50 km dB| -46 | -39
7 AL g dB -
8 L 8| 614 | 546
9 Asl 20 m dB +1,3
10 | 627 | 559
11 Asl 50 m dB -3,8
12 | 576 | 508
13 Asl 75 m dB -6,3
14 dB| 551 | 483
15 Asl 100 m dB -8,2
16 dB| 532 | 464
17 Asl 125 m dB -9,6
18 8| 51,8 | 450

Der schalltechnische Orientierungswert betragt fur allgemeines Wohngebiet (WA)

55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts.

Der Orientierungswert wird fiir das Plangebiet bei einer Verkehrsgeschwindigkeit von
50 km/h tags in einem Bereich bis 75 m und nachts bis 125 m Entfernung von der
Staatsstrale 2305 iberschritten.

Passive SchallschutzmaRnahmen werden im Bebauungsplan festgesetzt.

NACHRICHTLICHE UBERNAHME
nach § 9 Abs. 6 BauGB

Auf den Flurstiicken Nrn. 1279 und 1278/1 (ehemals 1278) befinden sich drei Eichen,
die wegen ihrer Schénheit und ortsbildpragenden Eigenart zu erhalten sind. ,Die Ei-
chengruppe an der WaldstraRe” ist als Naturdenkmal geschitzt gemaR Verordnung des
Landratsamtes Aschaffenburg vom 14. Februar 2013.
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8. FORMLICHER VERFAHRENSABLAUF

Verfahrensschritt Datum/Zeitraum

I. Aufstellungsbeschluss .
Beschluss des Gemeinderates zur 2. Anderung des Bebauungsplanes
.Feldchen I 14.03.2016

ll. Billigung des Entwurfs und Auslegungsbeschluss
Beschluss des Gemeinderates zur Billigung des Entwurfs i.d.F. vom
02.06.2016 und zur Durchfiihrung der 6ffentlichen Auslegung nach
§ 3 Abs. 2 BauGB und der Behordenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB
in Verbindung mit § 13 Abs. 2 BauGB. 27.06.2016

ll. Offentliche Auslegung und Behérdenbeteiligung 18.07.2016
bis 19.08.2016

IV. Abwdgungs- und Satzungsbeschluss
Prifung und Beschlussfassung tiber die Stellungnahmen im Beteiligungs-

verfahren.

Satzungsbeschluss tiber den Bebauungsplan in der Fassung vom

31.08.2016. 19.09.2016
V. Bekanntmachung 29.09.2016
Ausgearbeitet: Anerkannt:
Bauatelier

Dipl. - Ing.(FH) Christine Richter, Architektin
Dipl. - Ing. Wolfgang Schéaffner, Architekt
Wilhelmstrafte 59, 63741 Aschaffenburg
Telefon: 06021/424101 Fax: 06021/450323
E-Mail: Schaeffner-Architekturbuero@t-online.de

Asca%réugﬁg;.zow Blankenbach, £ 8. 09,

16 o
erganzt, 27.06.2016 v} _——
erganzt, 31.08.2016 =
erganzt, 19.09.2016 s
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Gemeinde Blankenbach

BEGLAUBIGTER AUSZUG AUS DER NIEDERSCHRIFT

Sitzung des Gemeinderates Blankenbach am 27.06.2016
Dieser Tagesordnungspunkt war &ffentlich.

TOP: 4

Bebauungsplan "Feldchen I, 2. Anderung” -Vereinfachtes Verfahren nach § 13 BauGB
- Billigung des Anderungsentwurfes und Beschluss iiber die Beteiligung der beriihrten
Behérden und Trégern dffentlicher Belange sowie der betroffenen Offentlichkeit-

Sachverhalt:

Am 14.03.2016 hat der Gemeinderat beschlossen, den rechtsverbir!gilichen Bebauungsplan ,Feldchen I" in
der Fassung vom 10.11.2003, zuletzt gedndert am 10.03.2005 (1. Anderung) im vereinfachten Verfahren
nach § 13 BauGB wie folgt zu andern:

o Die Baugrenzen auf den Grundstiicken FI.Nr. 1262, 1263/1, 1263/2 und 1265, alle
Gemarkung Kleinblankenbach werden nach Nordosten erweitert.

» Dije Legende wird dahingehend geéndert, dass die Festsetzung , Kniestock" ersatzlos
gestrichen wird.

o Dije Festsetzungen zu ,Dachgauben" und ,,Quergiebel" werden entsprechend
aktualisiert,

Das Bauatlier Schaffner/Richter wurde mit der Ausarbeitung eines Anderungsentwurfes beauftragt.
Dieser Anderungsentwurf liegt nun vor und wére vom Gemeinderat zu billigen.

Beschluss:

Der vom Bauatelier Richter/Schéffner ausgearbeitete Anderungsentwurf i. d. F. vom 02.06.2016,
bestehend aus der Planzeichnung, dem Textteil und der Begriindung hierzu, wird gebilligt.

Die Verwaltung wird beauftragt, die Beteiligung der beriihrten Behtrden und Trégern ffentlicher Belange
sowie der betroffenen Offentlichkeit gemaB § 13 Abs. 2 BauGB durchzufiihren.

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

Abstimmung:

Ja-Stimmen 9
Nein-Stimmen 0
pers. beteiligt 0

Haas

Anlage 1



Gemeinde Blankenbach

BEGLAUBIGTER AUSZUG AUS DER NIEDERSCHRIFT

Sitzung des Gemeinderates Blankenbach am 19.09.2016
Dieser Tagesordnungspunkt war oéffentlich .

TOP: 5

Bebauungsplan "Feldchen I, 2. Anderung”
- Behandlung der Stellungnahmen aus der Beteiligung der beriihrten Behérden und
sonstigen Tragern offentlicher Belange sowie aus der Beteiligung der Offentlichkeit -

Sachverhalt:

i -

Der Anderungsentwurf (2- Anderung) zum Bebauungsplan ,Feldchen I hat wahrend der Zeit vom
18.07.2016 bis einschl. 19.08.2016 offentlich ausgelegen. Parallel hierzu fand die Beteiligung der
Behorden und sonstigen Tragern o6ffentlicher Belange statt.

Folgende Behorden und sonstigen Trédger dffentlicher Belange wurden beteiligt:

Landratsamt — Bauaufsicht/Kreisbaumeisterin
Landratsamt — Untere Naturschutzbehérde
Landratsamt — Untere Immissionsschutzbehérde

Landratsamt, Bauaufsicht/Kreisbaumeisterin, 02.08.16
Fachtechn. Stellungnahme

Mit der Anderungsplanung werden Baufenster vergréBert und Festsetzungen an heutige Bauformen
angepasst. Die Festsetzung der Wandhohe ist aufgrund der immer wieder auftretenden Probleme
mit unterschiedlichsten ,Kniestécken™ nur konsequent.

Frage: Aus welchen Griinden ist fiir das Flurstiick Nr. 1262 ein kleineres Baufenster als fur das
Flurstiick Nr. 1263/1 vorgesehen?

Beurteilung:

Die Staffelung der Gebdudestellungen auf der Nordseite der RingstraBe soll durch die Lage der
vorderen Baugrenze beibehalten werden. Eine Erweiterungsmdglichkeit nach Suden ist dabei
beriicksichtigt.

Die Uiberbaubare Grundstticksflache ist fiir das Grundstiick FI.Nr. 1262 groBziigig bemessen, da fiir
Garagen und Carports auBerhalb der Baugrenzen Fléchen festgesetzt sind.

Landratsamt, Untere Naturschutzbehorde, 03.08.16
Fachtechn. Stellungnahme

e  Aufder FI.Nr. 1279 und 1278 Oberkante Béschung stehen schéne und erhaltens-
werte Eichen, die als Naturdenkmadler ausgewiesen sind.
Dies ist entsprechend im Bebauungsplan schriftlich und zeichnerisch darzulegen.
Im Traufbereich der Eichen sind keine negativen Veranderungen (wie z.B. Ab-
grabungen, Hitte, Versiegelungen etc.) vorzunehmen.

e  Die Griinordnung ist bei den Neubauten und Anderungen entsprechend zu beach-
ten.

Beurteilung:
Kenntnisnahme und Beachtung.

Anlage 2
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Das Naturdenkmal ,Eichengruppe an der WaldstraBe®™ wird im Bebauungsplan gekennzeichnet und
textlich erlautert und in die Begriindung aufgenommen.

3. Landratsamt, Untere Immissionsschutzbehorde, 04.08.16
Fachtechn. Stellungnahme

Aus der Sicht des Immissionsschutzes bestehen keine Einwénde.

In der Legende des Bebauungsplanes wird im Zusammenhang mit passiven SchallschutzmaBnahmen
bei Uberschreitung der schalltechnischen Orientierungswerte auf die DIN 4109 vom Nov. 1989 Bezug
genommen. Seit Juli 2016 gibt es eine Neufassung der DIN 4109. Die maBgebliche Tabelle fir die
Anforderungen an AuBenbauteile befindet sich nun in der Tab. 7 des Teils 1 der DIN 4109.

Beurteilung:
Die Festsetzung in der Legende wird aktualisiert.

B. Offentliche Auslegung
Seitens der Offentlichkeit wurden keine Stellungnahmen abgegeben bzw. keine Anregungen und

Bedenken vorgebracht.

Die v. g. Erganzung/Aktualisierung des Planentwurfes mit Legende haben redaktionellen Charakter,
sodass keine erneute Auslegung des Anderungsentwurfes erforderlich ist. Das Bauatelier Schaffner
hat deshalb die Ergénzung/Aktualisierung des Planentwurfes mit Begriindung bereits vorgenommen.

Das Verfahren kann mit Fassung des Satzungsbeschlusses abgeschlossen und die Anderung des
Bebauungsplanes durch Bekanntmachung in Kraft gesetzt werden.

Beschluss:

Der erginzte Anderungsentwurf i. d. F. vom 31.08.2016 nebst Begriindung wird gebilligt.

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

Der Gemeinderat Blankenbach beschlieBt aufgrund § 2 Abs. 1 und § 10 BauGB in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBl. I S. 2414), zuletzt geandert durch Art. 6 des
Asylverfahrensbeschleunigungsgesetzes vom 20.10.2015 (BGBIl. I, S. 1722) und des Art. 23 der
Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (GO) in der Fassung vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796, BayRS
2020-1-1-I), zuletzt gedndert durch Art. 9a Abs. 2 Bayerisches E-Government-Gesetz vom 22.12.2015
(GVBI. S. 458) den Anderungsentwurf zum Bebauungsplan ,Felchen 1, 2. Anderung® i. d. F. vom
31.08.2016, bestehend aus der Planzeichnung, dem Textteil und der Begriindung, als Satzung.

Da der Bebauungsplan ,Feldchen I" aus dem genehmigten Flachennutzungsplan entwickelt ist, bedarf die
2. Anderung somit nicht der Genehmigung nach § 10 Abs. 2 BauGB, sondern kann gemag § 10 Abs. 3
BauGB durch Bekanntmachung in Kraft gesetzt werden.

Die Verwaltung wird beauftragt, den Anderungsentwurf durch Veréffentlichung in Kraft zu setzen.

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

Anlage 2
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