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BEGRUNDUNG

A. ANLASS UND ERFORDERNIS DER 2. ANDERUNG

Der Bebauungsplan ,Seitzenberg-Bingarten“ wurde am 26.08.1975 vom Landratsamt
Aschaffenburg genehmigt, die Anderung 1 des Bebauungsplanes am 13.12.1977.

Das Plangebiet ist vollstdndig erschlossen und tberwiegend bebaut. Die Festsetzungen
und Hinweise des Bebauungsplanes entsprechen nicht neueren Entwicklungen, sodass
haufig Ausnahmen und Befreiungen erforderlich wurden.

Die Festsetzungen und Hinweise werden deshalb aktualisiert. Fir die Blrger entstehen
durch die Erweiterung der Baugrenzen bauliche Erweiterungsmadglichkeiten des Bestan-
des und groRRere Entwicklungsmdglichkeiten bei Neubauten.

Durch grofRe SpielrAume der Dachneigungen sind Wohnungen im Dachraum bei Neu-
bauten und zusétzliche Wohnungen zur Nachverdichtung im Bestand durch Anderung
der Dacher méglich.

Die Anderung des Bebauungsplanes ist notwendig, sie wird nach § 13 a BauGB als
.Bebauungsplan der Innenentwicklung” vorgenommen. Der Plan wird digitalisiert.

B. PLANUNGSRECHTLICHE GRUNDLAGEN
1. Der rechtsverbindliche Bebauungsplan ,Seitzenberg-Bingarten* mit der Anderung 1.

2. Der Beschluss des Marktgemeinderates vom 2012 zur 2. Anderung des Be-
bauungsplanes nach § 13 a BauGB fur ,Bebauungsplane der Innenentwicklung®.
Die Voraussetzungen der zuldssigen Grundflache im Sinne des § 19 Absatz 2 der
Baunutzungsverordnung wird im Abschnitt F. der Begrindung nachgewiesen.

C. LAGE, ABGRENZUNG UND BESCHAFFENHEIT DES BAUGEBIETES

1. Lage
Sudlich der Krombacher StraflRe/Kreisstrale AB 19,
westlich des Gelandes der Kahlgrundbahn.

2. Abgrenzung

Im Norden - Grundstiick FI.Nr. 5555/95, /97, /98, Teilflache 5555/101,
Teilflache Krombacher StralRe FI.Nr. 5276/2, Teilflache FI.Nr. 5119,
FI.Nr. 5576, Teilflache Weg FI.Nr. 5555/4, Teilflache Weg FI.Nr.
5555/3, FI.Nr. 5555/111, 5555/17, 555518.

Im Osten und

Sudosten - Grundstiicke FI.Nr. 5555/53 — 5555/31

Im Studwesten - Grundstiicke FI.Nr. 5555/31, 5555/1 Seitzenbergstralie,
5555/30/29.

Im Westen - Grundstiicke FI.Nr. 5555/29 — 5555/21, An der Seitzenbergstralie
5555/15, FI.Nr. 5555/96, 5555/95.

3. Beschaffenheit
Nach Osten und Sudosten fallendes Hanggelande von etwa 240 m bis 210 m
tber NN.
Die ErschlieBung durch Straf3en, Wege und Ver- und Entsorgungsleitungen ist vor-
handen. Das Plangebiet ist zum gré3ten Teil bebaut. Die Freiflachen — Garten der
Grundstticke sind zumeist gut mit Baumen und Stréauchern durchgrint.
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D. ZIELE DER PLANUNG

a. Aktualisierung der Festsetzungen und Hinweise mit dem Ziel der Nachverdichtung
durch:

a.l die Erweiterung der Baugrenzen fir Hauserweiterung des Bestandes und grol3ere
Spielraume bei Neubauten,

a.2 durch groRRere Spielrdume der Dachneigungen sind Wohnungen im Dachraum bei
Neubauten und Anderung der Dacher im Baubestand moglich.
Das hohenversetzte Pultdach kommt als Dachform hinzu.

Durch die Ziele a., a.1. und a.2. werden die bisher erforderlichen Ausnahmen und
Befreiungen reduziert und die Zahl der ,Genehmigungsfreistellungen” nimmt zu.

E. GROSSE UND NUTZUNGEN

Allgemeines Wohngebiet 7,37 ha
Versorgungsflache — Trafostation 0,01 ha
Offentliche Gruinflache — Spielplatz 0,21 ha
Verkehrsflachen — Stral3en, Wege,

offentliche Stellplatze 1,40 ha
Flache des Geltungsbereiches 8,99 ha

F. ERMITTLUNG DER ZULASSIGEN GRUNDFLACHE
nach 8 19 Absatz 2 Baunutzungsverordnung

Allgemeines Wohngebiet
Grundflachenzahl bis 0,4 73700 m2x 0,4 = 29.480 m2

zulassige Grundflache im Baugebiet 29.480 m2

Die zulassige Grundflache liegt zwischen 20.000 m2 bis weniger als 70.000 m?, so dass
die Voraussetzung fur einen Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten
Verfahren geméal3 8 13 a BauGB Absatz 1 Nr. 2 vorhanden ist.

Erhebliche Umweltauswirkungen treten durch die 2. Anderung des Bebauungsplanes
nicht ein.

G. VORHANDENE BEBAUUNG

Zumeist Einzelhduser, 3 Doppelhduser, 2 Hausgruppen mit je 3 Reihenhausern mit
Uberwiegend flachgeneigten Satteldachern.

Die Bauform entspricht der Hangneigung mit 1 Geschoss und Sockelgeschoss, nur eine
Bauzeile an der Bingartenstral3e/Liesgrundstralie zeigt 2 Geschosse.

Bei der Bestandsaufnahme am 28.03.2012 waren 70 Grundsticke bebaut und 12
Grundstiicke noch unbebaut.
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ERSCHLIESSUNG

Die Strafl3en, Wege und die Ver- und Entsorgungsanlagen sind vorhanden.

GRUNORDNUNG - Festsetzungen und Pflanzbeispiele

- Freiflachengestaltung

- Stellflachen und Zufahrten

- Einfriedungen

- Pflanzgebote

- Pflanzbeispiele

- Baumbepflanzung in der Nahe von Telekommunikations- und Versorgungsleitungen

IMMISSIONSSCHUTZ

Emittierende Anlagen am Rande des Plangebietes
Berechnung des Beurteilungspegels nach DIN 18005

1. Die Krombacher Stral3e / Kreisstraf3e 19 am Nordrand

Spalte 1 2 | 3
Zeile VERKEHRSWEG AB 19
tags | nachts
DTV 2010 Kfz/24h 1.119
DTV 2028 = (DTV 2010x1,13) 1.264

1 Umrechnungsfaktor nach Tab. 4 0,06 0,008

2 M Kfz/h 76 10

3 LKW-Anteil p % 3,1

4 L mas daB 57.1 48,3

5 |AL gq = <5% dB 0

6 AL spo Asphaltbeton dB -0,5

7 AL 50 km dB -5.2

8 |AL dB 0

9 |Lw | 514 | 42,6
erste Bauzeile

10 |AlLs 5m dB +7,9

11 | 593 | 50,5
Abstand 50 m

12 |AlLs 50 m dB -39

13 | 475 | 38,7

Der schalltechnische Orientierungswert fir allgemeines Wohngebiet von 55 dB tags
und 45 dB nachts wird erst im Abstand von 50 m eingehalten. Fir den Uberschrei-
tungsbereich werden Schallschutzmal3nahmen festgesetzt.
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3.
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2. Staatsstral3e 2306 0Ostlich des Baugebietes
Spalte 1 2 | 3
Zeile VERKEHRSWEG St 2306
Zahlstelle 59219403
tags | nachts
DTV 2010 Kfz/24h 6.218
DTV 2025 = (DTV 2010x1,1) 6.840
2 M Kfz/h 361 56
LKW-Anteil p % 3,7 4,6
4 L mas dB 64,0 56,2
5 |AL gy = <5% dB 0
6 AL spo Asphaltbeton daB -0,5
AL, 50 km | -51 | -4,9
8 AL dB 0
9 |Lw | 584 | 50,8
Abstand 70 m
12 |AlLs 70m dB -5,9
13 | 525 | 44,9

Der schalltechnische Orientierungswert fir allgemeines Wohngebiet von 55 dB tags
und 45 dB nachts wird im Abstand von 70 m eingehalten.

Bahnlinie der KVG 6stlich des Plangebietes

Spalte 1 2 3
Zeile VERKEHRSWEG Kahl - Schollkrippen
Reiseziige tags nachts
1 Zuge 35 1,2
2 Zige Stck.  nii h 2,19 0,15
3 Zuglange im Mittel m 51 51
4 Geschwindigkeit  vii km/h 60
5 Scheiben- /Klotzbremsen % Scheiben
6 dB 51
7 AL dB -0,48 -11,16
8 AL dB -4,44
9 AL p; dB 0
10 |AL§; dB 0
11 [AL ey dB| 4608 | 3540
12 |AlLs,i 65 m dB -55
13 dB| 4058 | 29,90

Der schalltechnische Orientierungswert fur allgemeines Wohngebiet von 55 dB tags und

45 dB nachts wird unterschritten.

BP-8616-BG



K. WESENTLICHE ANDERUNGEN - Gegeniiberstellung neue Festsetzungen und bisherige Festsetzungen

Neue Festsetzung Bisherige Festsetzung
Geschossflachenzahl bis 0,8 GFZ IS GFZ04
IS GFZ0,7
Zahl der Geschosse
I+S+ D= 1 Geschoss zwingend, Sockelgeschoss und Dachgeschoss als || S=  Satteldach 30° - 38°, Traufhthe talseitig bis 5,75 m,
Hochstgrenze, Dachneigung 30° - 46°, Satteldach oder hohen- bergseitig bis 3,25 m.
versetztes Pultdach, Wandhdhe Talseite bis 7,0 m,
Bergseite bis 4,0 m. IIS= Satteldach 28° - 32°, Traufhdhe talseitig bis 7,50 m,
+D-= 2 Geschosse und 1 Dachgeschoss als Hochstgrenze, bergseitig bis 5,80 m.

Dachneigung 30° - 46°, Satteldach oder hohenversetztes
Pultdach, Wandhohe bis 7,0 m Uber der Stral3e

Abstandregelung nach Art. 6 BayBO Keine Ausnahme, der Spielraum der Dachneigungen war eng
Ausnahme bei Erhéhung der Dachneigung: begrenzt.

die durch den Baubestand gegebenen Abstandsflachen kénnen beibehalten
werden, wenn mindestens 3,0 m vorhanden sind.

Dachgauben- Einzelgauben ab 38° Dachneigung, Keine Dachaufbauten (geringe Dachneigungen festgesetzt)
- Schleppgauben ab 45° Dachneigung
Quer- und Zwerchgiebel Keine Festsetzung

Die Breite des Quer-Zwerchgiebels darf maximal 50% der Gebaudeléange
des Hauptgebdudes betragen.

Krippelwalm bis 1/2 Giebelhdhe. Keine Festsetzung




Gelandeveranderungen
1. Zur Einhaltung der Wandhdhe bis 0,80 m,
2. Zur Terrassierung Stutzmauern bis 1,30 m

Keine Festsetzung

Bauweise
Offene Bauweise, Einzel-, Doppel- oder Reihenhduser

Offene Bauweise

Doppel- und Reihenhauser sind in Dachneigung, Dachfarbe und Dachde-
ckung einheitlich zu gestalten

Keine Festsetzung

Baulinien — keine Festsetzung

zwingende Baulinie

Baugrenzen

vordere, seitliche und riickwértige Baugrenzen

Firstrichtung Satteldach Wohnhaus

Mittellinie = Firstrichtung

Grenzanbau zwingend (Doppelhauser, Hausgruppe) Planzeichen

Grenzanbau zwingend — Planzeichen (Garagen)

Verkehrsflache

Offentliche Verkehrsflache

Sichtflachen an der Einmundung in die KreisstraRe AB 19: innerhalb der
Sichtflachen durfen Pflanzungen, Stapel. Zdune und sonstige dauernde
oder vorUbergehende Anlagen eine Hohe von 0,80 m (ber Stral3enniveau
nicht Gberschreiten.

Allgemeine Festsetzung fur Sichtflachen: Sichtflachen, die von
Bebauung, Bewuchs, Ablagerungen und Stapelungen von
mehr als 0,80 m +uber Fahrbahnoberkante freizuhalten sind.

Geh- und FulRwege

Keine Festsetzung

Stral3enbegrenzungslinie

Stral3en- und Griunflachenbegrenzungslinie

Offentliche Grunflache — Spielplatz, Planzeichen, Darstellung Geholzbe-
stand

Offentliche Grunflache — (Kinderspielplatz) kein Planzeichen

Trafostation — Planzeichen

Im Plan Station eingeschrieben

Garagen und Stellplatze

1. Je Wohneinheit mind. 2 Garagen/Carports oder 2 Stellplatze,
bis 50 m? Wohnflache 1 Stellplatz

2. Nutzung der Vorgartenzone bis 60 %

3. GroRe der Stellplatze 2,5 x 5,0 m

Keine Festsetzung

Garagen und Carports (offene Garagen)
1. Garagen und Carports sind innerhalb der Wohn- und Mischgebietsfla-
chen
zulassig.
2. Maximale Lange bei Grenzbebauung 9,0 m.
3. An der Grundstiicksgrenze zusammentreffende Garagen in gleicher
Dachform und Dachneigung.

Garagen und Nebengebaude

Dachform Pult- oder Flachdach,

Eindeckung dunkelgefarbtes Eternit oder Betondach
Dachneigung 0 — 7°

Traufhdhe an der Einfahrtseite 2,60 m Uber Gelandeoberkante,
an der Talseite - nur bei Hanggeldnde zuldssig — max. 4,50 m.
Bauldnge an der Grenze max. 8,0 m.
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Nebenanlagen:

Nach § 14 der BauNVO Absatz 1 Satz 1:

Untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen sind innerhalb der Wohn-
gebietsflachen zuléassig, wenn diese dem Nutzungszweck der in dem Bau-
gebiet gelegenen Grundstiicke oder des Baugebietes selbst dienen und die
seiner Eigenart nicht widersprechen.

Nebenanlagen:
Untergeordnete Nebenanlagen sind unzulassig.
Sie kbnnen ausnahmsweise innerhalb der aus-
gewiesenen Bauflachen zugelassen werden,
wenn sie dem Nutzungszweck der im WA gele-
genen Grundstiicke selbst dienen und ihrer
Eigenart nicht widersprechen.

Breite in m (z.B. StraRenbreite, Vorgartentiefe)

Breite der StralR3en einschl. Gehsteig 2 x 1,50 m.

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

Abgrenzung des Mal3es der Nutzung.

Mobilfunkanlagen werden nicht zugelassen

1974 noch keine Festsetzung

Dacheindeckung in gedecktem Farbton, gldnzende Materialien sowie grelle
Farben werden nicht zugelassen.

Satteldach, Eindeckung Pfannen engobiert oder dunkel gefarb-
tes Eternit, Fulgurit 0. &., Garagen und Nebengebaude, Einde-
ckung dunkel geférbtes Eternit oder Betondach

Freiflachengestaltung nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB
Plan zum Bauantrag

Keine Festsetzung

Stellflachen und Zufahrten

Die Breite der Stellflachen einschliel3lich Garagenzufahrten darf 60 % der
Stralenlange des Baugrundstiicks nicht Gberschreiten. Ausfiihrung mit of-
fenen Fugen, Rasenfugensteinen, Gittersteinen oder lediglich befestigten
Fahrspuren.

Keine Festsetzung

Einfriedungen
Einfriedungshdhe an der StraRe bis 1,0 m, davon sind Sockelmauern bis
0,40 m zulassig

Die Hb6he der Grundstiickseinfriedungen entlang der 6ffentli-
chen StraRen und Wege muss einschlie3lich Sockel von 20
cm, 0,90 m betragen.

Baumpflanzungen in der N&he von Telekommunikationsleitungen und Ver-
sorgungsleitungen, Abstand mindestens 2,50 m

Keine Festsetzung

Pflanzbeispiele fir grof3e Baume, kleinere Baume, Straucher, Kletterpflan-
zen, Nadelgeholze bis 20 %, Pflanzgebot am Ubergang zur offenen Land-
schaft und zur Kreisstral3e, schematische Darstellung der Baumbepflanzung
wie im bisherigen Plan.

Baume nach § 9 Abs. 1 Ziff. 15 BauGB, Pflanzzwang,
Vorschlag: Ahorn, Linde, Platane, Eberesche oder auch alte
Obstbaume, auf jedem Baugrundstiick sind mind. 3 Baume zu
pflanzen.

Keine Festsetzungen der Grundsticksgrolien

GrundstiicksgrofRen: max. 1.500 m2, mindestens 600 m?

Hohenlinie

Kein Hinweis

Baunutzungsverordnung — mal3gebend neueste Fassung

Festsetzung — BauNVO 8§ 16-21

Geltungsbereich angrenzender Bebauungspléne Kein Hinweis
Schalltechnischer Orientierungswert Festsetzung bei WA 55/45 dBA
Bdschungsneigungen Kein Hinweis
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Bodenfunde — Denkmalschutz

Kein Hinweis

Schichten- und Hangdruckwasser Kein Hinweis
Oberflachenwasser Kein Hinweis
Entwésserung Kein Hinweis

Dachflachen-Versickerung nicht mit Eindeckungen von unbeschichtetem
Kupfer, Zink oder Blei,

Kein Hinweis

Kein Hinweis und keine Darstellung von Hauptversorgungsanlagen in Ver-
kehrsflachen

Hinweis und Darstellung von Hauptversorgungsanlagen und
Hydranten

Kein Hinweis und keine Darstellung von 20-kV-Kabel in der Verkehrsflache

Hinweis und Darstellung von 20-kV-Kabel in Verkehrsflachen
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