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BEGRUNDUNG

A. ANLASS UND ERFORDERNIS DER ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES

1.

Anlass der Anderung

Fir dieses Baugebiet gilt der Bebauungsplan ,Am Berg“, 6. Anderung.

Gemal diesem Bebauungsplan ist in diesem Baugebiet nur die Dachform ,Sattel-
dach® zugelassen.

Andere Dachformen wie das hdhenversetzte Pultdach, das Walmdach oder das
Flachdach sind nicht zulassig.

In der Vergangenheit sind schon einige Bauwillige ,abgesprungen®, weil die Umset-
zung ihrer Bauabsichten an den Festsetzungen des Bebauungsplanes scheiterte.
Die Vorgabe der Bauweise mit Satteldach ermdglicht haufig nicht die gewilnschte
Ausgestaltung eines Wohnhauses.

Aufgrund der sinkenden Einwohnerzahl und der vielen unbebauten Grundstiicke im
Baugebiet sucht die Gemeinde nach Méglichkeiten, Bauinteressenten in Wiesen zu
halten oder heranzuziehen. Die architektonische Gestaltung der Wohnhauser nach
den Vorstellungen der Bauherren ist sicherlich ein Kriterium bei der Wahl des Bau-
platzes. Ein Anreiz ist die Zulassigkeit von weiteren Dachformen zur Umsetzung
zeitgemalier Bauten.

Zunachst werden im vereinfachten Verfahren nur die Dachformen erweitert, um
zeitnah Bauantrage mit Abweichungen der Dachform zur Genehmigung zu bringen.
Zu prufen ist dann die Neubearbeitung des gesamten Bebauungsplanes.

Der Gemeinderat beschlieBt am 11.11.2013 die 7. Anderung des Bebauungsplanes
im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB.

B. PLANUNGSRECHTLICHE GRUNDLAGEN

1.

Der seit dem 17.01.1977 rechtkraftige Bebauungsplan ,Am Berg" mit den Anderun-
gen 1 bis 6. Die 6. Anderung ist am 18.08.1995 in Kraft getreten.

Der Beschluss des Gemeinderates am 11.11.2013 zur 7. Anderung des Bebau-
ungsplanes.

C. LAGE, RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH UND BESCHAFFENHEIT DES
ANDERUNGSBEREICHES

1.

Lage

Das Baugebiet liegt am dstlichen Bebauungsrand der Gemeinde Wiesen, ostlich der
HauptstralRe/Staatsstralie 2905.

Es grenzt im Westen an Wohnbebauung an und im Osten und Sidosten an Flachen
fur die Landwirtschaft.

Raumlicher Geltungsbereich

Das Anderungsgebiet umfasst den gesamten Geltungsbereich des rechtskréftigen
Bebauungsplanes ,Am Berg*.

Die GebietsgroRe betragt 10,87 ha.
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3. Beschaffenheit
Der Anderungsbereich ist ein Stidwesthang mit bis zu 13 % Neigung.
Hoéhenlage von 400 m Uber NN bis 425 m Gber NN.
Das Baugebiet ist erschlossen und weist noch eine sehr grol3e Anzahl unbebauter
Grundstucke auf.

D. ZIELE DER ANDERUNGSPLANUNG

Mit der Erweiterung der Festsetzungen fir die Dachformen der Gebaude im Baugebiet
,Am Berg“ sollen Voraussetzungen geschaffen werden, zeitgemafle Architektur und in-
dividuellere Losungen umzusetzen.

An den vorangegangenen Anderungen des Bebauungsplanes ist auch die Veranderung
in der Gestaltung der Wohnhauser abzulesen. Die Dachneigungen wurden erhdht von
27° bis 33° auf bis zu 40°, die Dachaufbauten und Quergiebel zugelassen. Die urspring-
lich in einem Teilbereich zulassigen Flachdacher wurden aufgegeben.

Heute sind die Wohngebaude sehr haufig keine Bauten mit Giebeloptik und Vorbauten
und Quergiebeln in der Fassade und Dachaufbauten, sondern reduzierte, kompakte
Baukorper. Das Flachdach betont diese kubischen Ausformungen.

Die Dachgestaltung ist ein wesentliches stadtebauliches Gestaltungselement. Dem
Hanggelande folgend ist das Flachdach nur als Staffelgeschoss mit Riicksprung an drei
Seiten zuldssig, der fir die Talseite zwingend festgesetzt ist. Durch die Rickspriinge
wird die entstehende Wandhohe flir den Betrachter optisch gemindert.

Das Zurlcksetzen bewirkt eine ausgewogene Wandflachenaufteilung am Hang.

E. ART UND UMFANG DER ANDERUNG

Fir den gesamten Geltungsbereich werden zusatzlich die Dachformen ,Walmdach, hé-
henversetztes Pultdach und Flachdach fir ein Staffelgeschoss® zugelassen. Die Dach-
neigung ist mit 35° - 40° festgesetzt. Bei hohenversetzten Pultdachern darf der First die
Wandhoéhe um max. 6,0 m Uberschreiten.

Die Wandhdhen sind talseits bis auf 6,50 m und bergseits bis auf 3,50 m - entsprechend
der 6. Anderung — begrenzt.

Das Staffelgeschoss darf die Wandhéhe um max. 3,0 m Uberschreiten. An drei Gebau-
deseiten ist ein Ricksprung von mindestens 2,00 m umzusetzen, fir die Talseite ist der
Versatz zwingend festgesetzt.

Dachaufbauten sind fur die Bauform ,Staffelgeschoss® nicht zul&ssig.

Die Wandhohe ist das Mal} von der natirlichen Gelandeoberflache bis zum Schnittpunkt

der AulRenkante der Aulenwand mit der Oberkante der Dachhaut bzw. bis zum oberen
Abschluss der Wand bzw. Attika.
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VERFAHREN

11.11.2013

Der Gemeinderat beschlieRt die 7. Anderung des Bebauungsplanes.

Die Anderung erfolgt im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB.

Der Auszug aus der Niederschrift der Gemeinderatsitzung ist Anlage 1 der Begriindung.

02.12.2013

Der Gemeinderat billigt den Planentwurf in der Fassung vom 20.11.2013.

Die offentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB und die Beteiligung der Behdrden und
sonstigen Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB sind durchzufiihren.

Der Auszug aus der Niederschrift der Gemeinderatsitzung ist Anlage 2 der Begriindung.

16.12.2013 bis 17.01.2014
Offentliche Auslegung und Beteiligung der Behérden.

. 03.02.2014

Der Gemeinderat berat und beschlief3t Uber die Stellungnahme des Landratsamtes
Aschaffenburg, Bauaufsicht/Kreisbaumeisterin und fasst den Satzungsbeschluss.
Der Auszug aus der Niederschrift der Gemeinderatsitzung ist Anlage 3 der Begrindung.

Ausgearbeitet: Anerkannt:

Bauatelier

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

Aschaffenburg, 20.11.2013 Wiesen,
erganzt, 04.12.2013
erganzt, 06.02.2014
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Gemeinde Wiesen

BEGLAUBIGTER AUSZUG AUS DER NIEDERSCHRIFT

Sitzung des Gemeinderates Wiesen am 11.11.2013
Dieser Tagesordnungspunkt war &ffentlich .

TOP: 4
Bebauungsplan "Am Berg" - 7. Anderung im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB
Sachverhailt:

Ein Grundstiickseigentiimer méchte auf seinen beiden Baugrundstiicken im Sommerweg ein
Einfamilienwohnhaus mit Flachdach errichten. Der Planer des Grundstiickseigentiimers hat bei der
Verwaltung einen entsprechenden Planentwurf iiber den Wohnhausneubau vorgestellt.

Fiir dieses Baugebiet gilt der Bebauungsplan ,Am Berg 6. Anderung" in der Fassung vom 18.08.1995.
GemaB diesem Bebauungsplan ist in diesem Baugebiet nur die Dachform ,Satteldach® zugelassen.

Bei der Verwaltung als auch bei einer Vorsprache im Landratsamt Aschaffenburg bei Frau Freytag wurde
das geplante Bauvorhaben wegen dem Flachdach als nicht genehmigungsféhig beurteilt.

Aufgrund dieser Aussage hat sich der Grundstiickseigentiimer anderweitig umgesehen und hat nun die
Méglichkeit seinen geplanten Wohnhausneubau mit Flachdach in der Nachbargemeinde Frammersbach
umzusetzen,

Auf Nachfrage von Biirgermeister Gerhard Biidel bei der Gemeinde Frammersbach wurde ihm mitgeteilt,
dass in einem Baugebiet mit Bebauungsplan auch Flachdécher iiber eine Befreiung nach § 31 BauGB
zugelassen und auch vom Landratsamt Main-Spessart genehmigt werden. Dort sind allerdings im
Gegensatz zu den Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Am Berg" (nur Satteldach) auch andere
Dachformen wie Pult-, Walm- und Satteldach zugelassen.

Der letzte Wohnhausneubau in Wiesen liegt mindestens 3 Jahre zuriick. Aufgrund der sinkenden
Einwohnerzahl und der ca. 70 unbebauten Baugrundstiicke ist Blirgermeister Gerhard Biidel der
Auffassung, dass man jeden unterstiitzen sollte der in Wiesen bauen will. Weiterhin kann es nicht sein,
dass ein Wohnhausneubau mit Flachdach im Nachbarort umsetzbar ist und in Wiesen nicht.

Biirgermeister Gerhard Biidel schidgt daher vor, den Bebauungsplan ,,Am Berg 6. Anderung® in der
Fassung vom 18.08.1995 in einem vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB dahingehend zu andern,
dass auch die Errichtung von Flachdéchern méglich ist.

Der Biirgermeister und die Verwaltung mochten noch anmerken, dass die Festsetzungen des
Bebauungsplanes (Urplan aus dem Jahr 1977) nicht mehr zeitgemas sind.

Mehrere Mitgliedsgemeinden in der Verwaltungsgemeinschaft Schéllkrippen sind in den letzten Jahren
dazu iibergegangen, solche ,nicht mehr zeitgemaBe™ Bebauungspléne zu iiberarbeiten, bzw. komplett
neu aufzustellen. Alleine durch die vielen Novellierungen der Bauordnung (Genehmigungsfreistellung,
Erweiterung der genehmigungsfreien Vorhaben, wie Dachgauben, etc.) haben sich fiir die Bauwilligen
Moglichkeiten der Vereinfachung und Beschleunigung ergeben. Diese kénnen jedoch nur dann greifen,
wenn der Bebauungsplan hier den aktuellen Rechtsstand auch umsetzbar macht.

In der Vergangenheit sind schon einige Bauwillige ,,abgesprungen", weil die Umsetzung ihrer
Bauabsichten an den Festsetzungen des Bebauungsplanes scheiterte.

Es stellt sich deshalb die Frage, ob es nicht sinnvoll wére, den kompletten Bebauungsplan zu
liberarbeiten und der aktuellen Rechtslage sowie den aktuellen Bautrend und Zeitgeist anzupassen.

Eine solche Uberarbeitung ist.jedoch zeitintensiver, sodass wegen der im Moment vorhandenen
konkreten Bauabsichten, die Uberarbeitung in einem gesonderten Verfahren erfolgen sollte.

Anlage 1
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Beschluss:
1. Der rechtsverbindliche Bebauungsplan ,Am Berg (Urplan vom 17.01.1977) 6. Anderung" in der
Fassung vom 18.08.1995 wird in einem vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB wie folgt
geandert:

Fiir den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden zusdtzlich die
Dachformen , Flachdach", Pultdach, und , Walmdach" zugelassen.

Die vereinfachte Anderung des Bebauungsplanes erhilt die Bezeichnung ,,Am Berg 7. Anderung".

2. Mit der Ausarbeitung eines Anderungsentwurfes wird das Bauatelier Schéffner/Richter beauftragt.
3. Die Verwaltung wird beauftragt, die weiteren Verfahrensschritte durchzufiihren,

4. Es wird bestatigt, dass kein nach Art. 49 der Gemeindeordnung (GO) beteiligtes Mitglied des
Gemeinderates an der Beratung und Abstimmung teilgenommen hat.

Abstimmung:

Ja-Stimmen 10

Nein-Stimmen 0

pers. beteiligt 0
Fiir die Richtigkeit:

Schéllkrippen, den 1,13
"‘ki § Ngc;‘f';}‘
>

b 9\

Haas
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Gemeinde Wiesen

BEGLAUBIGTER AUSZUG AUS DER NIEDERSCHRIFT

Sitzung des Gemeinderates Wiesen am 02.12.2013
Dieser Tagesordnungspunkt war offentlich .

TOP: 2

Bebaungsplan "Am Berg", Anderung 7 im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB
- Billigung des Planentwurfes i. d. F. vom 20.11.2013-

Sachverhalt:

In der Gemeinderatssitzung am 11.11.2013 hat der Gemeinderat beschlossen, den rechtsverbindlichen
Bebauungsplan ,,Am Berg 6. Anderung" dahingehend zu dndern/erweitern, dass fiir den gesamten
Geltungsbereich zusétzlich auch die Dachformen ,Flachdach, Pultdach und Walmdach™ zugelassen
werden.

Mit der Ausarbeitung eines Anderungsentwurfes wurde das Bauatelier Richter/Schéffner, Aschaffenburg
beauftragt.

Das Biiro hat nun einen Anderungsentwurf ausgearbeitet.

Diesen Anderungsentwurf i. d. F. vom 20.11.2013 wére nun vom Gemeinderat zu billigen.

Beschluss:

Der vom Biiro Richter/Schiffner ausgearbeitete Anderungsentwurf nebst Begriindung i. d. F. vom
20.11.2013 werden gebilligt.

Die Beteiligung der Offentlichkeit erfolgt gem&B § 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Rahmen einer éffentlichen
Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB.

Das Biiro Richter/Schéffner wird beauftragt, parallel hierzu die Beteiligung der Behorden und Trager
offentlicher Belang nach § 4 Abs. 2 BauGB durchzufiihren,

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

Abstimmung:

Ja-Stimmen 10
Nein-Stimmen 0
pers. beteiligt 2

Enthaltung wegen pers. Beteiligung (Gerd Biidel, Giinter Becker)

Fiir die Richtigkeit: e
’ CRERN T
Schoéllkrippen, den 03.12.13 /> ) 3

‘Sgwib@m

Amberg \)

é
e
&

VA
L

3 3
e

1.
1
by \\\
CHI
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Gemeinde Wiesen

BEGLAUBIGTER AUSZUG AUS DER NIEDERSCHRIFT

Sitzung des Gemeinderates Wiesen am 03.02.2014
Dieser Tagesordnungspunkt war &ffentlich .

TOP: 4

Bebauungsplan "Am Berg", Anderung 7 - Vereinfachtes Verfahren nach § 13 BauGB -
Behandlung der Stellungnahmen aus der éffentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB und
der Beteiligung der Behdrden und Triger dffentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB; ggf.
Satzungsbeschluss

Sachverhalt:

Wéhrend dem Zeitraum vom 16.12.2013 bis 17.01.2014 wurde die offentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2
BauGB und die Beteiligung der Behdrden und Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB
durchgefiihrt.

Die hierzu eingegangenen Stellungnahmen zum Bebauungsplan ,Am Berg 7. Anderung" wurden vom
Bauatelier Richter/Schéffner zusammengefasst und wie folgt beurteilt:

A.Beteiligt wurde das Landratsamt Aschaffenburg, Bauaufsicht/Kreisbaumeisterin

Landratsamt, Bauaufsicht/Kreisbaumeisterin, 02.01.14
Fachtechnische Stellungnahme

Die 7. Anderung des Bebauungsplanes ,Am Berg" wird zur Kenntnis genommen.

Im Rahmen der Planungshoheit bleibt es der Gemeinde unbenommen, aus einem stadtebaulich
ansprechenden Gebiet mit einheitlichen Regelungen fiir die Dachformen, die das Dorf Wiesen nachhaltig
pragen, zu einem heterogenen Wohngebiet mit unterschiedlichsten

Gebaude- und Dachgestaltungen freizugeben. Gerade am Berg ware die konsequente Umsetzung der
Festsetzungen beziiglich der Dachlandschaft mehr als geboten, um ein einheitlich gewachsenes Ortsbild,
das weithin sichtbar ist, auch in der Zukunft zu entwickeln.

Mit der 7. Anderung kann die negative demographische Entwicklung nicht aufgehalten, sondern lediglich
die Bauwiinsche einzelner Bauherren zu Ungunsten der Allgemeinheit (und des Ortsbildes) erfiillt werden.

Beurteilung: Kenntnisnahme der Stellungnahme.

Die Erweiterung der Festsetzungen fiir die Dachformen kann die allgemeine negative demographische

Entwicklung nicht beeinflussen. In den letzten Jahren wiinschten Bauherren wieder Wohngebaude mit

Flachdach oder Pultdach. Um die Umsetzung dieser Bauwiinsche

nach Gebduden in zeitgemaBer Architektur zu erméglichen, wird der Bebauungsplan geéndert.

Die Dachlandschaft ist heute bereits in ihrer Einheitlichkeit unterbrochen durch unterschiedliche Farben
der Dacheindeckung und der Flachen zur Solarnutzung. Die Hangsituation wird beriicksichtigt durch die
Festsetzung des Staffelgeschosses bei Gebdauden mit Flachdach.

Beschluss:
Den Beurteilungen des Bauateliers Richter/Schaffner wird zugestimmt.

Abstimmung: 12:0

Anlage 3
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B.Offentliche Auslegung

Seitens der Offentlichkeit wurden keine Stellungnahmen abgegeben.

Da keine Anderungen oder Ergdnzungen des Bebauungsplanes ,Am Berg 7. Anderung" erforderlich sind,
eriibrigt sich eine erneute 6ffentliche Auslegung.

Das Verfahren kann mit Fassung des Satzungsbeschlusses abgeschlossen und der Bebauungsplan durch
Verdffentlichung in Kraft gesetzt werden.

Beschluss:

Der Gemeinderat Wiesen beschlieBt aufgrund § 2 Abs. 1 und § 10 BauGB in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. I S. 2414), zuletzt gedndert durch Art. 1 des Gesetzes zur
Starkung der Innenentwicklung in den Stadten und Gemeinden und weiteren Fortentwicklung des
Stadtebaurechts vom 11.06.2013 (BGBI. I S. 1548), und des Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den
Freistaat Bayern (GO) in der Fassung vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-1-I), zuletzt gedndert
am 24, Juli 2012 (GVBI 2012, S. 366), den Anderungsentwurf zum Bebauungsplan ,Am Berg 7.
Anderung" i. d. F. vom 20.11.2013, bestehend aus der Planzeichnung, dem Textteil und der Begriindung,
als Satzung.

Da der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan heraus entwickelt wurde, bedarf der
Bebauungsplan nicht der Genehmigung nach § 10 Abs. 2 BauGB, sondern kann gemas § 10 Abs. 3
BauGB durch Bekanntmachung in Kraft gesetzt werden.

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

Abstimmung:

Ja-Stimmen 12
Nein-Stimmen 0
pers. beteiligt

o

Fiir die Richtigkeit:
Schoéllkrippen, den 06.02.1

4/

'& wer

Amberg ] )
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