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Gemeinde Bessenbach

Bebauungsplan- und Grinordnungsplan
, Steigstrale — Anderung 1°

Begrindung

gemal § 9 Abs. 8 BauGB

Anlass

Der Bebauungs- und Grinordnungsplan ,Steigstral3e“ wurde im Jahr 2016
rechtsverbindlich. 2017 hat mit dem Bau der ersten Hauser die Realisierungsphase
begonnen. Zwischenzeitlich befinden sich zahlreiche Bauherren bei der Herstellung der
Auf3enanlagen.

Aufgrund fehlender Freiflachengestaltungspldne und einer rigiden Auslegung des
Bebauungs- und Grinordnungsplans durch die Bauaufsicht wurden mehrere
Baustellen stillgelegt und die Gemeinde Bessenbach aufgefordert den Bauleitplan zu
andern, da die Planungen der Bauherren wesentlich von den Vorgaben des
Bauleitplans abweichen.

Von Seiten der Bauaufsicht wurden u.a. bemangelt, dass einzelne Festsetzungen nicht
eindeutig genug sind bzw. bauliche Anlagen ausgeschlossen werden, die fur die
Modellierung der Garten erforderlich sind.

Aus diesem Grund hat der Gemeinderat entschieden den Bebauungs- und
Grunordnungsplan zu dndern, um die Terrassierung der Garten zu vereinfachen und
um die Méglichkeiten der Gestaltung zu prazisieren.

Verfahren

Mit diesem Anderungsverfahren werden die Grundziige der Planung nicht beriihrt. Es
werden lediglich klarstellende Festsetzungen getroffen, die helfen sollen, dass die
Bauherren ihre geplanten Auf3enanlagen anlegen kénnen.

Insofern wird die Anderung des Bebauungs- und Grinordnungsplans im vereinfachten
Verfahren nach § 13 BauGB durchgefiihrt.

Im vereinfachten Verfahren wird von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4, von dem
Umweltbericht nach 8 2a, von der Angabe nach 8 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten
umweltbezogener Informationen verfligbar sind, sowie von der zusammenfassenden
Erklarung nach 8§ 6a Absatz 1 und § 10a Abs. 1 abgesehen. § 4c ist nicht anzuwenden.

Textliche Festsetzungen )
Mit Ausnahme nachfolgender Anderungen bleiben alle sonstigen Festsetzungen
bestehen. Geandert werden:

Baugrenze

Alt:
Zufahrten, Stellplatze und Wege sind auch auf3erhalb der Baugrenzen zuléssig.
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Neu:
AulRerhalb der Baugrenzen sind auch solche verfahrensfreien Vorhaben zuldssig, die
der Gebietscharakteristik eines Allgemeinen Wohngebiets zugeordnet werden kdnnen.

Nach Art. 57 BayBO gehdren u.a. dazu:

o Luftwarmepumpen und alle anderen technischen Gebaudeausristungen,

e Stellplatze / Fahrradabstellflachen, Zufahrten und Wege,

e Gartenhiitten und Gerateschuppen sowie sonstige Gebaude bis 75 m3
Bruttorauminhalt,

e Brunnen und Zisternen,

e Schwimmbecken mit einem Beckeninhalt bis 100 m3 einschlie3lich dazu-
gehoriger luftgetragener Uberdachung,

e Mauern, Sichtschutzzaune, Terrassentrennwande sowie Stitzmauern und
Einfriedungen bis 2,0 m Hohe,

e Spielplatze und Spielgerate,

e alle Anlagen, die der Gartennutzung oder der zweckentsprechenden
Einrichtung von Gérten dienen,

e andere unbedeutende Anlagen oder unbedeutende Teile von Anlagen wie
Hauseingangsiuberdachungen, Terrassen, Aul3entreppen, Markisen, Pergolen,
Taubenhauser, Holzstapel u.&.,

e Liste nicht abschliel3end.

Begrindung:

Bisher wurde im Bebauungsplan lediglich geregelt, dass Zufahrten, Stellplatze und
Wege auch aul3erhalb der Baugrenzen zulassig sind. Damit wurden die notwendigen
baulichen Anlagen, die fur eine Baueingabe erforderlich sind, geregelt.

Fur die Gartengestaltung wurden nur wenige Regelungen getroffen, um den
Gestaltungsspielraum nicht unnétig einzuschranken.

Da die Bauaufsicht aber alles, was nicht ausdrticklich erlaubt ist, als unzuléassig ansieht,
wird mit der nicht abschlieRenden Auflistung jetzt alles zugelassen, was nach
Bayerischer Bauordnung unter den verfahrensfreien Vorhaben aufgefuhrt ist.

Damit erhalten die Bauherren einen grotmoglichen Gestaltungsspielraum, den sie
unter Beachtung des zulassigen MalRes der Uberbauung und des Abstands-
flachenrechts nutzen kénnen.

Gelandeveranderungen

Alt:
Zur Einhaltung der festgesetzten Wandhthen sind Auffillungen und Abgrabungen
zuléssig.

Zur Terrassierung des Gelandes sind Stitzmauern bis zu einer Hohe von 1.00 m, an
der seitlichen Grundstiicksgrenze bis 0.50 m zugelassen. Die maximale Hohe der
Stitzmauer richtet sich nach der Sohle am FufRe des Abhanges und nach dem
urspringlichen Geladndeniveau. Der Nachweis (ber die Erforderlichkeit von
Stitzmauern und die Einhaltung der Hohe ist im Bauantrag zu flhren.

Neu:
Zur Terrassierung des Gelandes sind auf der gesamten Grundsticksflache
Auffillungen und Abgrabungen sowie Stltzmauern zulassig.

Das maximal zuldssige Mal} ergibt sich aus der Hohendifferenz zwischen dem
héchsten und niedrigsten Gelandeniveau an der Grundstucksgrenze zzgl. 1,0 Meter.
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Zwei Prinzipskizzen fiir eine mogliche Terrassierung des Gelandes

Begrindung:
Die bisherige Formulierung war missverstandlich.

Um den Gestaltungsspielraum bei der Terrassierung der Géarten zu erhdhen, wird jetzt
der Bezug zum Haus aufgegeben und eine maximale Gesamthdhe festgelegt.

Diese bemisst sich nach dem tiefsten und dem hdchsten Punkt zwischen den
gegenlberliegenden Grundstiicksgrenzen zzgl. einem Meter. Dieser Zuschlag wird fr
erforderlich gehalten, da das Gelénde in Teilbereichen nicht nur in eine, sondern auch
in die querliegende Richtung geneigt ist. Durch die mdogliche abschnittweise
Realisierung der Grundsttickseinfriedung mit Stitzwanden (1,0 m) kann es zu dieser
zusatzlichen Hohe kommen.

Die Regelung erméglicht den Bauherren das Aufstellen mehrerer Stiitzmauern auf dem
Grundstiick unabhangig von ihrer Lage, wobei die maximale Hohe einer Stiitzwand mit
2,0 m begrenzt ist. Somit ist auch das Abfangen von Terrassen Uber einer solchen
Stutzwand moglich.

Beeintrachtigungen der Nachbarn werden nicht ausgeldst, da die maximale
Einfriedungsho6he an der Grundstiicksgrenze nicht tberschritten werden darf.

Die Forderung, dass der Nachweis Uber die Erforderlichkeit von Stiitzmauern und die
Einhaltung der H6he im Bauantrag zu fuhren ist, wird aufgegeben. Ob eine Stiitzwand
realisiert wird, liegt jetzt im Ermessen des Bauherrn und erhéht seinen Spielraum bei
der Gartengestaltung.

Einfriedungen

Alt:
Einfriedungen dirfen zur 6ffentlichen Verkehrsflache maximal 1.0 m und zur seitlichen
und ruckwartigen Grundstiicksgrenze maximal 2.0 m hoch errichtet werden.

Sockelmauern zur 6ffentlichen Verkehrsflache sind nur bis zu einer Hohe von 0,5 m
und zur rtickwartigen Grundsticksgrenze nur bis zu einer Hohe von 1,0 m zulassig.

Sofern Stutzmauern errichtet werden, reduziert sich die zuléssige Hohe der Einfriedung
bis zur maximal zuldssigen Gesamthdéhe von 2,0 m. Es gilt das Mal3 zwischen dem
Ful? der Statzmauer bis Oberkante Einfriedung.
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Neu:
Einfriedungen dirfen zur 6ffentlichen Verkehrsflache maximal 1.0 m und zur seitlichen
und riickwartigen Grundstiicksgrenze maximal 2.0 m hoch errichtet werden.

Sofern Stltzmauern errichtet werden, reduziert sich die zulassige Hohe der Einfriedung
bis zur maximal zulassigen Gesamththe von 2,0 m. Es gilt das Mal3 zwischen dem
FuR3 der Stutzmauer bis Oberkante Einfriedung.

Von der Hohenbegrenzung ausgenommen sind Stlitzwéande vor Stellplatzen, Carports
und Garagen. Diese durfen bis Oberkante Geldnde des Nachbargrundstiickes errichtet
werden, jedoch maximal 3,0 m.

Oberhalb der Stutzwand ist eine entsprechende Absturzsicherung durch den
Veranlasser zu errichten.

Begrundung:

Die Einfriedungshdhen zur offentlichen Verkehrsflache und zu den seitlichen und
rickwartigen Grundstlcksgrenzen bleiben unverdndert. Ebenso, dass statt einer
Zauneinfriedung auch Stitzwande realisiert werden kénnen.

Dadurch wird die Regelung fur Sockelmauern entbehrlich.

Im Bereich vor Stellplatzen, Carports und Garagen kann in wenigen Fallen ein tieferer
Einschnitt in das Gelande erforderlich sein. Um diese Einschnitte zu ermdglichen,
sollen auch Stitzwénde bis 3,0 m Hohe zugelassen werden. Aufgrund der Hohe ist
eine entsprechende Absturzsicherung herzustellen.

Sonstiges
Im Ubrigen sind die Festsetzungen des Bebauungs- und Griinordnungsplans

~SteigstralRe” einzuhalten.

Sonstiges
Durch die Anderungen werden weder der Artenschutz noch die Eingriffs-/
Ausgleichsflachenbilanzierung berihrt.

Auch die verkehrliche ErschlieBung sowie die Menge des notwendigen Trink- und
Loschwassers sowie des anfallenden Schmutzwassers bleiben unverandert.

Aschaffenburg, den 24.Juli 2018 Bessenbach,den . .2018
Entwurfsverfasser Auftraggeber
Planer FM GbR Der 1. Burgermeister der

Fache Matthiesen GbR Gemeinde Bessenbach



