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Anlass

Die Urfassung des Bebauungsplans ,Hoéckelsgrund“ stammt aus dem Jahr 1995.
Seitdem wurden von urspriinglich 57 Baugrundstiicken 40 bebaut, wobei nachtraglich
3 Grundstlicke geteilt wurden, um darauf Doppelhduser realisieren zu kénnen. Es ist
anzunehmen, dass weitere Grundstlicke geteilt werden, um zusatzliche, aber kleinere
Baugrundstiicke, als urspriinglich geplant, schaffen zu kénnen.

Der Bauleitplan fordert fur alle Dacher das Satteldach. Die Dachneigung ist auf 38°
bis 45° begrenzt. Mit der Vorgabe aus der Bundespolitik, dass zukiinftig der Anteil der
regenerativen Energie fur die Strom- und Warmegewinnung 80% betragen muss,
kommt der Nutzung der Fotovoltaik eine wesentlich groRere Bedeutung zu und in
diesem Zusammenhang auch die ideale Dachneigung in Bezug auf die Ausrichtung
zur Sonne.

Um das Umsteigen auf Fotovoltaik zu begtinstigen, insbesondere auf den Baugrund-
stiicken, deren Dacher ost-west ausgerichtet sind und die in diesem Zusammenhang
zur Optimierung der Module eine flachere Dachneigung benétigen, hat der Gemein-
derat am 25.04.2022 beschlossen den Bebauungsplan ,Hockelsgrund® an die veran-
derten Rahmenbedingungen anzupassen.

Daruber hinaus wurde der Bebauungsplan ,Hockelsgrund® auch auf weitere Rege-
lungen uberprtft, die fur entbehrlich gehalten werden (Kniestockhdhe, Fensterforma-
te) oder aktualisiert werden sollten (Dachaufbauten, Einfriedungen, Abstandsflachen).

Verfahren

Beschreibung des Vorhabens

Die Bebauungsplananderung beschrankt sich auf die VergroRerung des Gestaltungs-
spielraums bei der Dachausbildung, eine groRRzligigere Regelung beziglich der Ein-
friedungen und der Aktualisierung des Abstandsflachenrechts.

Umweltprifung/Umweltbericht

Die geplanten Anderungen, insbesondere der groRRere Gestaltungsspielraum bei der
Dachgestaltung, die den Umstieg auf die regenerative Energieerzeugung erméglicht,
stellen eine sonstige MalRnahme der Innenentwicklung dar. Insofern wird das Verfah-
ren nach § 13a BauGB beschleunigt durchgefihrt. Danach wird gemafl § 13 Abs. 3
BauGB auf eine Umweltpriifung verzichtet.

Eingriff/Ausgleich
Durch die Plananderungen ergeben sich keine zusatzlichen Eingriffe, die auszuglei-
chen sind.

Geplante Anderungen

Dachform, Dachneigung und sonstiges

Alt:

e Satteldacher,

¢ Dachneigung von 38° - 45°,

o Die Firsthéhe darf 6,25 m Uber FertigfuRboden des Dachgeschosses nicht
Uberschreiten.

¢ Dachfarbe ziegelrot, rotbraun,
Dachausbau nach Art. 51 BayBO bzw. § 29 BauGB.

o Krippelwalme bis max. 1/3 der Dachhéhe und nur bei 45° Dachneigung
zulassig. Kniestocke uber 0,40 m Aufenhohe sind unzulassig (OK FFB
bis OK Sparren = Traufgesims).
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3.2

Neu:
e Es sind nur Satteldacher mit einer Dachneigung von 20° bis 45° zulassig.
¢ Die Firsthéhe darf 6,25 m Uber FertigfuBboden des Dachgeschosses nicht
Uberschreiten.
o Untergeordnete Anbauten (z.B. Wintergarten, Terrassenlberdachungen),
Dachgauben sowie Garagen- und Carportdacher dirfen auch flachere
Dachneigungen oder Flachdacher aufweisen.

Begrindung:

Das Erscheinungsbild des Wohnquartiers, das ausschlieRlich durch Gebaude mit Sat-
teldach gepragt ist, wird beibehalten, um die harmonisch gepragte Dachlandschaft
erhalten und fortentwickeln zu kénnen.

Um andererseits aber die Integrierung von Fotovoltaikanlagen auf dem Dach zu opti-
mieren, wird das Mindestmal} der Dachneigung auf 20° abgesenkt. Dieser gréRRere
Gestaltungsspielraum ist notwendig, da die Hauser je nach Ausrichtung zur Sonne
unterschiedliche Dachneigungen benétigen, um die Sonne als Energiequelle optimal
nutzen zu kénnen.

Die Begrenzung der Firsthohe mit 6,25 m uber Fertigfulboden des Dachgeschosses
wird beibehalten, um Uberhohe Dacher vermeiden zu kdnnen.

Um den Gestaltungsspielraum bei untergeordneten Anbauten zu vergréfern und um
das Bauvolumen, z.B. aus energetischen Griinden, minimieren zu kénnen, durfen un-
tergeordnete Anbauten (z.B. Wintergarten, Terrassentberdachungen), Dachgauben
sowie Garagen- und Carportdacher auch flachere Dachneigungen oder Flachdacher
aufweisen.

Negative Auswirkungen fiir die Nachbarn werden durch die Planung nicht ausgeldst,
da die Planung nicht mehr, sondern weniger Bauvolumen ermdglicht.

Auf die Forderungen, dass die Dachfarbe ziegelrot bzw. rotbraun sein muss, Krip-
pelwalme bis max. 1/3 der Dachhdhe und nur bei 45° Dachneigung zulassig sind und
die Begrenzung der Kniestockhéhe wird verzichtet, um den Gestaltungsspielraum zu
vergrofiern.

Der Hinweis, dass der Dachausbau nach Art. 51 (alte) BayBO bzw. § 29 BauGB wird
fur entbehrlich gehalten.

Dachaufbauten

Alt:
Zulassig sind nur Einzelgauben mit Sattel-, Walm-,Spitz- oder Schleppdach,
o Breite der Einzelgauben max. 2,50 m,
Die Breite der Gesamtgauben-Ansicht darf 1/3 der Hauptdach-Trauflange
nicht Gberschreiten. Blindgauben sind unzulassig.
e Abstand zum Ortgang mindestens 2,50 m.

Neu:
e Es ist nur eine Dachgaubenform je Gebaude zulassig.
o Die Breite der Einzelgaube betragt 2,50 m.
e Der Abstand vom Ortgang muss mindestens 2,50 m betragen.
e Insgesamt darf die Breite von Dachgauben 1/3 der Dachlange nicht Uber-
schreiten.
Begrindung:

Die Regelungen zu Dachaufbauten werden allgemeiner gefasst und lassen auch
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3.3

3.4

Flachdachgauben zu. Durch die Vorgabe, dass nur eine Gaubenform je Gebaude zu-
gelassen wird, bleibt die harmonische Dachlandschaft erhalten.

Einfriedungen

Alt:

o Einfriedungen entlang der Verkehrsflachen bis 1,0 m Héhe. Gestaltung mog-
lichst einheitlich.

e Seitliche und rickwartige Einfriedungen als Maschendrahtzaune an maximal
1.25 m hohen Stahlrohrpfosten. Hinterpflanzung mit heimischen Gewachsen
nach GOP. Betonpfosten sind unzulassig. Holzzaune bis 0,8 m Héhe sind zu
bevorzugen.

Neu:
¢ Einfriedungen entlang der Verkehrsflachen bis 1,0 m Hohe.
Einfriedungen dirfen zur seitlichen und rickwartigen Grundstiicksgrenze
2,0 m Uber Oberkante naturliches Gelande nicht tGberschreiten.

Begriindung:

Die Hohenbegrenzung zum Gehweg bzw. zur Stralte bleibt bestehen, um das einheit-
liche Erscheinungsbild erhalten zu kénnen. Die Empfehlung, dass die Gestaltung
mdglichst einheitlich auszuflihren ist, wird aufgegeben, da diese Regelung zu unbe-
stimmt ist.

Zu den seitlichen und rickwartigen Grundstlicksgrenzen orientiert sich die zulassige
Einfriedungshéhe an der Bayerischen Bauordnung. Das Anheben wird fir erforderlich
gehalten, da die Grundstiicke immer kleiner werden und die Privatsphare geschutzt
werden soll.

Abstandsflachen

Alt:
e Abstandsregelung nach Art. 6 und 7 BayBO.

Neu:
Die Tiefe der Abstandsflachen betragt 1,0 H, mindestens 3,0 m.

o Die Tiefe der Abstandsflachen zu den seitlichen Grundstiicksgrenzen betragt
0,4 H, mindestens jedoch 3,0 m. Wird ein Gebaude mit einer AuRenwand an
eine Grundsticksgrenze gebaut, gilt Satz 1 nur noch fur eine Auflenwand.
Aneinandergebaute Gebaude sind wie ein Gebaude zu behandeln.

¢ Im Ubrigen gilt Art. 6 BayBO.

Begrindung:

Durch die Bebauungsplananderung sollen auch flachere Dachneigungen zugelassen
werden, um Fotovoltaikanlagen auf dem Dach bestmdglich nutzen zu kénnen. Das
aktuelle Abstandsflachenrecht begtinstigt diese Zielsetzung, da sich der Gestaltungs-
spielraum bei der Gebaudeplanung auf dem Grundstiick vergroRert je flacher die
Dachneigung ausgebildet wird.

Beispiele:
Wandhoéhe | Firsthohe Dach- Abstandsflache alt | Abstandsflache neu
(m) (m) neigung (m) (m)
6,50 11,50 45° 4,08 4,60
6,50 9,50 30° 3,75 3,80
6,50 8,60 20° 3,60 3,44
4,50 9,50 45° 3,08 3,80
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Andererseits handelt es sich um ein Wohnquartier, dass zu ca. 2/3 bebaut ist und in
dem sich bisher alle Grundstlickseigentiimer an das bisherige Abstandsflachenrecht
gehalten haben. Bei der Begehung des Wohnquartiers konnte festgestellt werden,
dass das freistehende Ein- oder Zweifamilienwohnhaus immer haufiger durch Dop-
pelhduser ersetzt wird. Bei den GrundsticksgroRen stellt diese Umwandlung eine
sinnvolle Alternative dar.

Um den Nachbarfrieden zu wahren und gleichzeitig die mogliche Nachverdichtung
auf den Grundstlicken auf ein vertragliches Mal} zu begrenzen, besteht das geplante
Abstandsflachenrecht aus einer Kombination aus der alten und neuen Regelung.

Zu zwei Seiten gilt 1H. Diese Regelung nimmt Bezug auf die bisherige BayBO. Zu
den beiden anderen Seiten gilt das neue Mall mit 0,4H. Je nach Ausbildung der
Dachneigung kann hier der Abstand zur Grundstiicksgrenze kleiner oder groRer aus-
fallen.

3.5 Fensterformate
Die Festsetzung, dass aus Grunden der MaRstablichkeit und Gestaltung nur stehen-
de Fensterformate zulassig sind, entfallt ersatzlos.
Begrindung:
Die Forderung stellt eine unverhaltnismalige Einschrankung des Gestaltungsspiel-
raums dar.
3.6  Sonstiges
Im Ubrigen sind die sonstigen Festsetzungen des Bebauungsplans ,Hockelsgrund® zu
beachten.
4. Artenschutz )
Die Belange des Artenschutzes werden durch die Anderungen von Dachformen nicht
berlhrt.
5. Verkehrliche ErschlieBung
Die verkehrliche ErschlieRung bleibt durch die Planung unverandert.
Ver- und Entsorgung
6.1 Trink- und L&éschwasser
Die Trink- und Léschwasserversorgung wird durch die Plandnderung nicht berihrt.
6.2 Schmutz- und Niederschlagswasser
Die Ableitung des Schmutz- und Niederschlagswassers bleibt durch die Planung un-
berlhrt. Zusatzliches Schmutz- und Niederschlagswasser fallt keines an.
Aschaffenburg, den 26. Oktober 2022 Moémlingen, den . .2022

Entwurfsverfasser M .¢//< Auftraggeber
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