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1. Anlass und Ziele der Planung

1.1. Anlass und Erforderlichkeit der Planung

Der Eigentimer des Grundsticks, Flurnummer 3651/3 (Kolpingstralle 3), Gemarkung
Birgstadt, errichtet derzeit auf dem vorgenannten Grundstlick eine Arztpraxis inklusive Be-
triebsinhaberwohnung. Zusatzlich zur Arztpraxis und Betriebsinhaberwohnung ist vom Eigen-

timer beabsichtigt, weitere Wohnnutzungen zu ermdglichen.

Im rechtskraftigen Bebauungsplan ,Krieggarten® erstreckt sich das festgesetzte Gewerbege-
biet (GE) ausschlief3lich tber die beiden Grundsticke Fl.-Nr. 3651/2 (KolpingstrafRe 1) und
3651/3 (Kolpingstralie 3). Der FlaAchennutzungsplan weist fir diese Flachen ebenfalls ein Ge-
werbegebiet aus.

Anfang der 90er Jahre wurde das ehemalige Otto Reichert Gelande, welches ebenfalls als
Gewerbegebiet eingestuft war, in ein Mischgebiet und ein allgemeines Wohngebiet umgewan-
delt. Heute befindet sich dort das Gesundheitszentrum sowie die Wohnhduser entlang der
Kolpingstral3e (Hausnummer 4 bis 8c). Die beiden o. g. Flurstiicke (FI.-Nr. 3651/2 und 3651/3)
wurden damals nicht geéndert.

Die Flurnummer 3651/2 wird seit vielen Jahren als Druckerei mit Betriebsinhaberwohnung ge-

nutzt.

In einem Mischgebiet stehen beide Nutzungsarten, ,Wohnen“ und ,Unterbringung von Gewer-
bebetrieben®, gleichberechtigt nebeneinander. Dabei ist die Einschrankung zu beachten, dass
die Gewerbebetriebe das Wohnen nicht wesentlich stéren dirfen. Der Charakter eines Misch-
gebietes liegt in der damit verbundenen Nutzungsmischung.

Beide, derzeit genehmigten gewerblichen Nutzungen (Druckerei und Arztpraxis) erfordern
nicht zwangsweise ein Gewerbegebiet. Auf beiden Grundstiicken befinden sich jeweils ange-
meldete Gewerbe, die hauptsachlich nicht stdrender Art sind sowie jeweils auch Wohnflachen,
die durch die Betriebsinhaber genutzt werden. Diese Nutzungen sind ebenfalls in einem Misch-
gebiet zulassig.

Zusatzlicher Wohnraum zur Betriebsinhaberwohnung ist hingegen ausschlief3lich in einem
Mischgebiet zulassig. Die Anderung des Gewerbegebietes in ein Mischgebiet wurde vom
Grundstickseigentumer der Flurnummer 3651/3 beantragt, um unabh&ngig von gewerblichen

Nutzungen auch die selbstandige Nutzung zu Wohnzwecken zu erméglichen.
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Die Nachfrage nach Wohnraumgrundstiicken ist trotz der gestiegenen Baukosten nach wie
vor hoch. Der Markt Birgstadt verfligt nicht Gber gemeindeeigene Grundstiicke und ist daher
bemdiht, Innenpotentiale zu nutzen. Die Nachfrage nach kleinen innerértlichen Gewerbegrund-
stiicken ist hingegen nicht vorhanden. Zudem wurde, je nach Art eines nicht erheblich belds-
tigenden Gewerbebetriebes, An- und Abfahrt bzw. der Transport, ggf. Larm- und Staubent-
wicklung des Gewerbetreibenden voraussichtlich ausreichendes Konfliktpotential bezlglich

der umliegenden Wohnbebauung sowie des gegeniberliegenden Arztezentrums bergen.

Aus stadtebaulicher Sicht ist die Umwidmung der Grundstiicke in ein Mischgebiet zu unter-
stltzen, da hierdurch keine Beeintrachtigungen der planungsrechtlichen Situation zu erwarten
sind. Durch die Anderung kann in innerértlicher Lage zudem eine Flache der teilweise gewer-
beunabhangigen Wohnnutzung zugeftuihrt werden. Die innerértlichen kleinen gewerblich nutz-
bare Flachen werden auf diese Weise wieder einer stadtebaulich sinnvollen Nutzung zuge-
fuhrt.

Zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine erleichterte Zuléassigkeit von
Wohnen ist die Anderung des Bebauungsplanes erforderlich.

Das rechtswirksame Gewerbegebiet soll fir die beiden Flurnummern 3651/2 und 3651/3 in ein
Mischgebiet geandert werden.

Durch die Planung sollen die planungsrechtlichen Grundlagen fur eine gewerbliche sowie ge-

werbeunabhangige Wohnnutzung unter dem Aspekt einer stadtebaulich geordneten Entwick-

lung geschaffen werden.

1.2. Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen der Planung

Ziel und Zweck der Bebauungsplananderung ist es, in innerortlicher Lage das Konfliktpotential
eines Gewerbetreibenden beziiglich der umliegenden Bebauung zu reduzieren sowie eine Fla-
che der teilweise gewerbeunabhangigen Wohnnutzung zuzufihren.

Die Charakterziige der umliegenden Bebauung bleiben unverandert erhalten.
Die beiden Flurnummer 3651/2 und 3651/3 werden als Mischgebiet dargestellt. Dies steht im

Einklang mit der stadtebaulichen Entwicklung und entspricht den Planungszielen des Marktes

Birgstadt.
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Mit der Bebauungsplananderung werden zusammenfassend folgende Planungsziele verfolgt:
- Zulassung von nicht wesentlich stérenden Gewerbebetrieben
- Zulassung von Betriebsinhaberwohnungen
- Zulassung von gewerbeunabhangiger Wohnnutzung

Das Ortsbild wird durch die Anderung der Gebietsart nur unwesentlich beeinflusst.

2. Rechts- und Planungsgrundlagen

2.1. Ubergeordnete Planungen

Nach § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane der Gemeinden an die Ziele der Raumordnung
anzupassen. Die Ziele der Raumordnung sind von den Gemeinden zu beachten und unterlie-
gen nicht der bauleitplanerischen Abwagung. Mal3geblich sind dabei der jeweilige Landesent-
wicklungsplan und der entsprechende Regionalplan. Die Ziele ergeben sich demnach aus dem
Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) mit Teilfortschreibungen, Stand 01.06.2023 und
dem Regionalplan (RP) des Regionalen Planungsverbandes Bayersicher Untermain (Region
1), Stand 22.03.2024. Der Regionalplan Region Bayerischer Untermain (1) konkretisiert raum-
lich und fachlich das Landesentwicklungsprogramm (LEP) fur die Region Bayerischer Un-
termain (1).

Das LEP Bayern, Stand 01.06.2023 enthalt folgende Aussagen:

LEP 3.2 Innenentwicklung vor AuRenentwicklung (Z): In den Siedlungsgebieten sind die vor-
handenen Potenziale der Innenentwicklung zu nutzen.

Begriindung zu LEP 3.2 (B):

Die vorrangige Innenentwicklung ist fir eine kompakte Siedlungsentwicklung (Siedlung der
kurzen Wege) sowie fiir die Funktionsfahigkeit der bestehenden technischen Versorgungsinf-
rastrukturen wesentlich, da vorhandene Infrastruktur- und Leitungsnetze nicht proportional zu
einem sinkenden Bedarf zurtickgebaut werden kdnnen. Eine auf die Au3enentwicklung orien-
tierte Siedlungsentwicklung fihrt zu erhéhten Kosten und Unterauslastung bestehender Infra-

strukturen.

Um die Innenentwicklung zu starken, missen vorhandene und fur eine bauliche Nutzung ge-
eignete Flachenpotenziale in den Siedlungsgebieten, z. B. Baulandreserven, Brachflachen
und leerstehende Bausubstanz, sowie Mdglichketen zur Nachverdichtung vorrangig genutzt

werden. ...
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Der Regionalplan Bayerischer Untermain (1) stellt Burgstadt wie folgt dar:
Collenberg

Réllbach

Freud:

Groflheubach

Kleinheubach

ilbach {V\\\

Abb.: 1: Ausschnitt des Regionalplans Bayerischer Untermain (1), Karte 1 ,Raumstruktur’, Anlage 6 zu
8§ 1 der 14. Verordnung zur Anderung des Regionalplans vom 05.09.2019. In Kraft getreten am
27.09.2019.

Gebietskategorien Zentrale Orte

Allgemeiner landlicher Raum
O Oberzentrum

Verdichtungsraum .
Mittelzentrum

=il

Raum mit besonderem Handlungsbedarf
O Grundzentrum
O=0

Verbindungslinie zur Kennzeichnung
zentraler Mehrfachorte

Zusatzliche Darstellungen

Grenzen der Landkreise und kreisfreien Stadte

Grenzen der Gemeinden

Regionsgrenze

Der Markt Burgstadt ist im Regionalplan Bayerischer Untermain (1) als ,Grundzentrum® so-

wie im ,Verdichtungsraum“ dargestellt.
Er steht in direkter Nachbarschaft zu dem Mittelzentrun Miltenberg a. Main

Der Regionalplan Bayerischer Untermain (1) enthalt dazu folgende Aussagen:
RP 1.2 Siedlung und Mobilitat 02 G: Durch integrierte, bestandsorientierte Siedlungs- und Ver-
kehrsplanungen sollen der Flachenverbrauch reduziert, Erreichbarkeiten verbessert, umwelt-

vertragliche Verkehre gestéarkt sowie ausreichend Gewerbeflachen und bezahlbarer Wohn-

raum geschaffen werden.
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Begriindung zu RP 1.2, zu 02:

...Angesichts des zunehmenden Siedlungsdrucks aus dem Rhein-Main-Gebiet, der begrenz-
ten Flachenpotenziale am Bayerischen Untermain, den hohen Folgekosten weiterer versiegel-
ter Flachen und dem demografischen Wandel gilt es, in der rdumlichen Entwicklung Flachen
effizienter zu nutzen. Gelingen kann dies durch verdichtetes Bauen, Innenentwicklung sowie

eine vertréagliche kleinrdumliche Mischung von Arbeiten, Wohnen und Versorgung....

Die vorliegende Planung steht im Einklang mit den Grundsatzen und Zielen des Landesent-
wicklungsprogramms und des Regionalplanes Bayerischer Untermain (1). Die Ziele und Be-

lange der Raumordnung bleiben durch die Planung unberthrt.

2.2. Verfahrensrechtliche Voraussetzung
Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung am 12.11.2024 nach § 2 Abs. 1 BauGB die 8. Anderung

des Bebauungsplanes ,Krieggarten“ beschlossen, um die rechtlichen Voraussetzungen fir

eine gewerbeunabhangige Wohnnutzung auf Flachen zu begriinden, die sich im innerdrtlichen
Bereich von Birgstadt befinden.

Ein Bebauungsplan fur die Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nachverdichtung oder
anderer Maflinahmen der Innenentwicklung kann gemaf § 13a BauGB im beschleunigten Ver-
fahren durchgeflihrt werden, wenn in ihm eine zulassige Grundflache im Sinne des 8§ 19 Abs.
2 der Baunutzungsverordnung oder eine GroéRe der Grundflache festgesetzt wird von insge-

samt weniger als 20.000 Quadratmetern.

Da das Plangebiet sich innerhalb der bebauten Ortslage von Birgstadt befindet und der Gel-
tungsbereich lediglich eine GroRRe von ca. 1.833 m2 besitzt, findet das beschleunigte Verfahren

nach § 13a BauGB Anwendung.

Gemal § 13a Abs. 2 Satz 1 BauGB kann vor einer Umweltpriifung, dem Umweltbericht und

von einer zusammenfassenden Erklarung abgesehen werden.

Bei Anwendung des Verfahrens nach 8 13a BauGB gelten Eingriffe im Sinne des § 1a Abs. 3
Satz 5 BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zul&ssig.

Ein Ausgleich ist entbehrlich.
Der Artenschutz wurde wie nachfolgend beschrieben beriicksichtigt:

Die Flur-Nr. 3651/2 ist bereits seit vielen Jahren bebaut. Eine bauliche Anderung ist nicht

vorgesehen. Um die Bebauung der Flur-Nr. 3651/3 zu erméglichen, wurden die im Luftbild
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ersichtlichen Nebengeb&ude abgerissen. Eine artenschutzrechtliche Prufung fand zuvor statt.
Es wurden keine Tier- und Pflanzenarten nach Anhang IV der FFH- und der
Vogelschutzrichtlinie festgestellt. Artenschutzrechtliche Festsetzungen sind daher nicht

erforderlich.

2.3. Vorbereitende Bauleitplanung - Flachennutzungsplan

Bebauungsplane sind gem. § 8 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln (Entwick-
lungsgebot).

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan des Marktes Birgstadt ist der zu Gberplanende Gel-

tungsbereich als ,Gewerbegebiet” (GE) ausgewiesen.

Abb. 2: Auszug aus dem rechtskraftigen Flachennutzungsplan mit roter Kennzeichnung des Geltungs-
bereichs (ohne Mal3stab)
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Insofern entwickelt sich die Bebauungsplanédnderung nicht aus dem Flachennutzungsplan.

Der Flachennutzungsplan ist gem. § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB zu berichtigen (s. Anlage).

2.4. Verbindliche Bauleitplanung — Bebauungsplan

Es ist ein Bebauungsplan ,Krieggarten mit Rechtskraft vom 23.01.1981 mit Anderungen im

Geltungsbereich vorhanden.

2.5. Eigentumsverhéltnisse

Die Flurnummer 3651/2 und 3651/3 befinden sich im Privateigentum.

3. Plangebiet

3.1. Stadtebauliche Situation und Lage im Ort

Das Plangebiet befindet sich am nordlichen Ortsrandbereich von Biirgstadt. Es erstreckt sich
nordlich der Kolpingstral3e, zwischen der Freudenberger Strae und dem Bainweg.

3.2. Abgrenzung und GroRRe des Plangebietes

Der Geltungsbereich wird begrenzt:
- Im Norden durch einen Entwasserungsstreifen (FI.-Nr. 3526/3 und 3631/6)
- Im Osten durch Verkehrsflache (Bainweg, Fl.-Nr. 3651/4)
- Im Stden durch Verkehrsflache (Kolpingstral3e, Fl.-Nr. 3651/18)
- Im Westen durch Verkehrsflache (Freudenberger StralRe, Fl.-Nr.
(FI.-Nr. 3651/18 und 2494/1)

Der Geltungsbereich umfasst die Flachen der Flurnummern 3651/2 und 3651/3 der Gemar-

kung Birgstadt mit einer Gesamtflache von ca. 1.833 m2.

Das Plangebiet besitzt eine Ausdehnung von ca. 60 m in West-Ost-Richtung und von ebenfalls
ca. 31 m in Nord-Sud-Richtung.
Die genaue Lage und Abgrenzung sind dem zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes im

MalRstab 1:1000 zu entnehmen. Plangrundlage bildet der amtliche Lage- und Hohenplan.

3.3. Topografie und Beschaffenheit des Gelandes

Das zu Uberplanende Gelande steigt von Westen nach Osten um ca. 3 m an und liegt auf einer
mittleren Hohe von ca. 139.0 m 4. NHN DHHN (Deutsches Haupththennetz).
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Das Plangebiet ist nicht im Altlastenkataster des Bayerischen Landesamtes fir Umwelt regis-
triert. Es bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Belastung der Boden mit umweltgefahrdenden
Stoffen (Quelle: Bay. Landesamt fir Umwelt, Menii Altlasten, Daten und Karten — Altlasten-
kataster — Offentlicher Zugang zu ABuDIS3.0).

3.4. Vorhandene und angrenzende Nutzungen

Abb. 3: Luftbild mit Parzellarkarte und gelber Kennzeichnung des Geltungsbereichs ohne MaRstab
(Quelle: Bayernatlas)

Der Geltungsbereich wird durch bestehende Bebauung vollumféanglich begrenzt.

Im Norden schliel® das Sondergebiet ,Mainvinotel* an. Im Westen und Osten grenzen typische
Einfamilienwohnh&user in offener Bauweise an. Sudlich des Geltungsbereichs befindet sich
das Arztezentrum mit Parkflache sowie Mehrfamilienhauser. Im Nordwesten ist ein Weingut

mit Gastronomie im Innenhofbereich angesiedelt.

Im Geltungsbereich selbst befindet sich im Westen ein Wohnhaus mit Betriebsgeb&ude einer
Wascherei. Die Nebengebaude des dstlichen Grundsttickes (FI.-Nr. 3651/3) wurden zwischen-
zeitlich abgerissen. Dort wird derzeit ein Arztehaus mit Betriebsinhaberwohnung und weiterer
Wohnraum errichtet.
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Abb. 4: Fl.-Nr. 3651/2
Wohnhaus mit Betriebsinhaber-
wohnung und Wascherei

Abb. 5: Fl.-Nr. 3651/3
Arztehaus mit Betriebsinhaber-
wohnung und weiterer Wohn-
nutzung

4. Erschlieung

4.1. Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes bleibt unverandert erhalten. Beide Grundsti-

cke werden durch die vorhandenen Stral’en ,Kolpingstrale® und ,Bainweg“ erschlossen.
Fur das Flurstiick 3651/3 wird in dieser Bebauungsplanéanderung der Standort der inzwischen

gebauten Stellplatze festgesetzt.

4.2. Ver-und Entsorqung

Aufgrund der vorhandenen Wohngebéaude, ist das Plangebiet bereits vollumféanglich mit allen
Ver- und Entsorgungsleitungen der technischen Infrastruktur (Wasser, Abwasser, Elektrizitét,
Gas, Telekommunikation) erschlossen.

4.2.1 Loschwasserversorgung

Grundlage fur die Ermittlung des Loschwasserbedarfs bildet das Arbeitsblatt W 405 (Stand
Februar 2008). Gem. Arbeitsblatt W 405 wird bei einer Bebauung mit max. 3 Vollgeschossen
in einem Mischgebiet eine Léschwassermenge von 48 m3 gefordert.
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Verwendet werden kénnen hierfir die 6ffentlichen Hydranten in einem Umgriff von 300 Metern,
wobei gem. Fachempfehlung des AGBF der erste Hydrant in einer maximalen Entfernung von
75 m erreichbar sein soll. Ebenfalls kénnen offentliche Gewasser, die eine entsprechende

Leistungsfahigkeit haben, fir Léschzwecke genutzt werden.

Da fur den Planbereich bereits ein rechtsgiltiger Bebauungsplan mit einem Gewerbegebiet
ausgewiesen ist, wird auf Messprotokolle als Nachweis zur Sicherstellung der Léschwasser-
menge verzichtet.

Der Markt Burgstadt stellt Uber das vorhandene Trinkwassernetz eine Mindestldschwasser-
menge von 48 ms/h fir die Dauer von 2 Stunden zur Verfigung.

5. Textliche Festsetzungen

5.1. Planungsrechtliche Festsetzungen
5.1.1 Art der baulichen Nutzung

Das bestehende Gewerbegebiet (GE) wird in ein Mischgebiet (MIl) gem. 8 6 BauNVO geandert.
Zulassig sind
1. Wohngebaude,
2. Geschéfts- und Blrogebaude,
3. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes,
Sonstige Gewerbebetriebe,
5. Anlagen flur Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke,
6. Gartenbaubetriebe
7. Tankstellen.
Nicht zul&ssig sind Vergnugungsstéatten gem. 8 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO.
Auch die ausnahmsweise zuldssigen Vergnigungsstatten nach 8 6 Abs. 3 BauNVO sind

unzulassig.

Das Mal der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl und die Hohe der baulichen

Anlage bestimmt. Diese bleiben unverandert erhalten:
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5.1.2 Grundflachenzahl

In Anlehnung an das benachbarte, 6stlich gelegene Mischgebiet, wird auch fiir das neue
Mischgebiet eine Grundflachenzahl von 0,6 festgesetzt. Dies entspricht der Obergrenze gem.
§ 17 BauNVO fir Mischgebiet. Es entsteht eine Dichte, wie sie innerorts ublich und
angemessen ist.

Die von Bebauung eingenommenen Flachen dirfen je Grundstiick maximal 60% der MI-

Flache betragen. Innerhalb der Baufelder ist dabei eine freie Anordnung maglich.

5.1.3 Ho6he der baulichen Anlage

Die Hohenentwicklung der Baukdrper soll sich an den Héhen der umgebenden Bebauung
orientieren, um somit einen rdumlichen Zusammenhang zu schaffen. Sie wird aus dem
rechtsgultigen Bebauungsplan mit zwei Vollgeschossen Gbernommen und passt sich somit
ebenfalls der umliegenden Bebauung an.

5.1.3 Geschossflachenzahl
Die Geschossflachenzahl orientiert sich am bestehenden Mischgebiet und wird mit 1,2 festge-
setzt. Dies entspricht der Obergrenze gem. 8§ 17 BauNVO fur Mischgebiete.

5.1.4 Bauweise und tberbaubare Grundstiicksflache

Fur beide Bauplatze bleibt die offene Bauweise erhalten.

Die Gebaude sind mit Grenzabstanden nach der Bayerischen Bauordnung zu errichten.

Die Baugrenzen wurden aus dem rechtsgiltigen Bebauungsplan tbernommen und maflich
fixiert. Sie umschlieRen ein Baufeld, innerhalb dessen die Errichtung von Gebauden und
Gebaudeteilen zulassig ist. Mit der Festsetzung eines groRzigigen Baufeldes, analog dem
rechtsgultigen Bebauungsplan, wird fur die konkrete Gebaudeanordnung eine hohe Flexibilitat
gewahrt.

Da von den Baugrenzen zuriickgewichen werden darf, bildet das Baufeld die maximalen
Rander moglicher Gebaudekanten ab.

Mit der Festsetzung des Baufeldes wird die maximal mogliche zu lberbauende Flache

entsprechend der festgesetzten GRZ raumlich fixiert.

5.1.6 Nebenanlagen und Stellplatze
Gemal § 23 Abs. 5 BauNVO kdnnen auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen, wenn
im Bebauungsplan nichts anderes festgesetzt ist, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO

zugelassen werden. Das gleiche gilt fir bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in den
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Abstandsflachen zuléssig sind oder zugelassen werden kdnne. Diese Festsetzung wurde zur
Klarstellung fur kunftige Bauwerber, wie die Flachen auBerhalb der Baugrenzen genutzt

werden kénnen, aufgenommen.

5.2. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

5.2.1 Dachform und -neigung.

Im gesamten raumlichen Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplans sind geneigte
Déacher von 15 — 40 °, im MI-Gebiet nérdlich der Kolpingstraf3e von 30 — 51° zuldssig. Im
Anderungsbereich werden nun, in Anlehnung an die Vorgaben der umgebenden Bauflachen
sowie in Anlehnung an die vorhandene Bebauung (FI.-Nr. 3651/2, Druckerei Berthold, Dach-
neigung 40° und FI.-Nr. 3651/3, Arztehaus, Dachneigung 15°) Dacher von 15° bis 51° zuge-
lassen.

Garagen sind auch mit Flachdach zulassig.

5.2.5 Einfriedung

Im rechtsguiltigen Bebauungsplan sind Einfriedungen bis zu einer H6he von 0,80 m zul&ssig.
Bauliche Einfriedungen (Mauern und Zaune) wurden fir die 6.5 m breite Wohnstral3e sowie
fur die befahrbaren und bedingt befahrbaren Wohnwege mit einer Breite von weniger als 6.0
m ausgeschlossen. Die Kolpingstraf3e besitzt im Bereich des Anwesens ,Kolpingstral3e 4“ eine
Breite von ca. 8 m incl. Gehweg. Es wird davon ausgegangen, dass It. rechtsgulltigem Bebau-

ungsplan im Bereich der KolpingstralRe bauliche Einfriedungen zulassig sind.

Zwischenzeitlich genieBen Stabgitterzdune grof3e Beliebtheit.

Zur Klarstellung kinftiger Nutzer wurde die Festsetzung entsprechend angepasst:
Zugelassen werden im Geltungsbereich dieser Bebauungsplananderung Einfriedungen aller
Art (Zaune, Mauern, Hecken) bis zu einer Hohe von 1.2 m, gemessen ab OK Gehweg bzw.

Stral3e. Ein Mindestabstand der Einfriedung von der Verkehrsflache ist nicht einzuhalten.

5.3. Hinweise
Fur die weitere Planung und Realisierung der Vorhaben innerhalb des Geltungsbereichs
werden Hinweise gegeben. Sie dienen der umfassenden Information der zukinftigen

Bauherren.
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6. Weitere planungsrelevante Belange

6.1. Denkmalschutz

Im Geltungsbereich befinden sich keine Bau- oder Bodendenkmaler.

6.2. Hochwasserschutz

Der Geltungsbereich befindet sich nicht in einem festgesetzten Hochwasserschutzgebiet.

7. Flachenbilanz

Mit der Planung ergeben sich folgende Flachenanteile:

Geltungsbereich gesamt ca. 1.833 m2
Mischgebiet (Ml) ca. 1.833 m?
8. Anlagen

01 Berichtigung Flachennutzungsplan, Johann und Eck Architekten - Ingenieure GbR,
18.11.2024
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9. Verfahrensstand
Anderungsbeschluss gemaR § 2 Abs. 1 BauGB: 12.11.2024
Bekanntmachung gem. 8 2 Abs. 1 BauGB: __.__

Billigungs- und Auslegungsbeschluss: .

Bekanntmachung gem. 8 3 Abs. 2 BauGB: __.__

Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB:

Bekanntmachung gem. § 3 Abs. 2 BauGB: __._
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Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange

gemal § 4 Abs. 2 BauGB:
Anschreiben (digital): __._ . , #h; Frist: __.__. -

Satzungsbeschluss gemaf § 10 Abs. 1 BauGB: __._
Bekanntmachung gem. 8 10 Abs. 3 BauGB: __ .

Aufgestellt: JB
Birgstadt, 18.11.2024 Birgstadt, 18.11.2024

Johann und ECK Markt Blrgstadt
Architekten — Ingenieure GbR Thomas Griin, 1. Birgermeister
ErfstraRe 31a, 63927 Blrgstadt
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