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2. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Retzenrain Begriindung
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1

2.1

2.2

Anlass und Ziel der Anderung des Bebauungsplans

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan des Ortsgebietes Retzenrain stammt aus dem
Jahr 1968. Da die Festsetzungen nicht mehr zeitgeman sind und den
Grundstickseigentimern keine Befreiungen mehr bei abweichenden Bauwiinschen
gewahrt werden kénnen, hat sich die Gemeinde Collenberg dafiir entschieden den
Bebauungsplan zu &ndern.

Um Interessen der Grundstickseigentiimer und der stadtebaulichen Entwicklung, die
von Gestaltungsvielfalt gepragt ist Rechnung zu tragen, wurden im Bebauungsplan
die Festsetzungen Uberarbeitet.

Es wurden die Bauordnungsrechtlichen Festsetzungen, wie Dachform, Dachgauben,
Dachneigung, Aufkantungen/Kniestock usw. an die heutigen Standards angepasst.
Ebenso wurden die Baugrenzen grof3ziigig gestaltet und veraltete Festsetzungen
komplett aus dem Bebauungsplan gestrichen.

Planungsrechtliche Voraussetzungen
Rechtliche Grundlagen

Der Gemeinderat Collenberg hat in seiner Sitzung am 04.12.2017 die 2. Anderung des
Bebauungsplanes "Retzenrain" beschlossen.

Rechtsgrundlage fiir die Anderung und die Festsetzungen des Bebauungsplanes sind:

1. Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414),
das zuletzt durch das Gesetz vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634) geéndert worden ist.

2. Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S.
132), die zuletzt durch Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786) geandert worden ist.

3. Bayrische Bauordnung (BayBO) in der Neufassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBI. S.
588, BayRS 2132-1-1), die zuletzt durch 8§ 2 des Gesetzes vom 12.07.2017 (GVBI. S. 375) geandert
worden ist.

4. Planzeichenverordnung (PlanzV) in der Fassung der Bekanntmachung vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 |
S. 58), die zuletzt durch Art. 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057) geandert worden ist.

Flachennutzungsplan

Im aktuellen Flachennutzungsplan der Gemeinde Collenberg ist der Geltungsbereich
des Bebauungsplanes als Wohnbauflache dargestellt.
Eine Anderung des Flachennutzungsplanes ist somit nicht erforderlich.

Lage, GroRRe und Beschaffenheit des Plangebietes

Der Geltungsbereich liegt westlich in der Ortslage Collenberg im Ortsteil
Reistenhausen.

Im Norden grenzt die Stral’e ,,Am Dreispitz“, im Osten die Strale , An der Ziegelhiitte®
im Suden die ,Bildstralle“ und im Westen an folgende Flurstiicke - 480, 480/1, 480/2,
481, 482, 483, 105/2 (Teilflache), 485, 494 (Teilflache), 502 und 508 an.

Der Geltungsbereich beinhaltet die Flurnummern:

520/1, 520/2, 520/3, 520/4, 520/5, 520/6, 520/7, 520/8, 520/9, 520/10, 520/44, 520/11,
520/12, 520/13, 520/14, 520/15, 520/16, 520/17, 520/18, 520/19, 520/20, 520/21,
520/22, 520/23, 520/24, 520/25, 520/26, 520/27, 514, 515, 520/28 (Teilflache), 520/29,

Ingenieurbiro Bernd Eilbacher Seite 3von 8



Gemeinde Collenberg
2. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Retzenrain Begriindung

520/30, 520/31, 520/32, 520/33, 520/34, 520/35, 520/36, 520/37, 520/39, 520/42,
520/43

Die GroR3e des Geltungsbereichs betréagt ca. 3,74 ha, die mittlere Héhenlage betrégt
145 -172 m 0. NN.

4 Inhalte der Planung und planungsrechtliche Festsetzungen und Hinweise

4.1 Stadtebauliches Konzept
Die Anderung des Bebauungsplans dient einer groReren Gestaltungsfreiheit. Es soll

eine groRtmdogliche Nutzung der Grundstiicke erreicht werden. Das stadtebauliche
Konzept wird hierdurch nur unwesentlich verandert.

4.2 Art der baulichen Nutzung
Die Art der baulichen Nutzung ist als Reines Wohngebiet nach § 3 BauNVO
festgesetzt.

4.3 Malf3 der baulichen Nutzung

Das Mal3 der maximal Uberbaubaren Grundstiicksflache wird im Reinen Wohngebiet
auf 40 % (GRZ 0,4) und die Geschol3flachenzahl (GFZ) auf 1,2 gemal der
gesetzlichen Vorgaben begrenzt.

4.4 Bauweise und tUberbaubare Grundstiicksflachen

Es wird eine durchgehende Baugrenze dargestellt, die fiir eine Flexibilitat bei der
Grundstiicksausnutzung sorgt.

Es sind Einzelhduser mit bis zu 2 Vollgeschossen und Dachgeschol3 (Dachgeschol? als
VollgeschoR) zulassig.

Fur das Reine Wohngebiet ist die offene Bauweise (Gebaudelangen bis 50 m
zulassig) gemal § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.

4.5 Bauordnungsrechtliche Vorschriften

Dachform zulassig sind auch Pyramidendacher, Walmd&cher und Pultdacher mit
einer Dachneigung ab 15° sowie Flachdacher und Tonnend&acher

Aufkantungen/
Kniestock Aufkantungen von max. 0,75 m sind an der Traufe zulassig,
gemessen von Oberkante Rohdecke bis Oberkante Ful3schwelle

Dachgauben sind zulassig bis max. 1/3 der Dachlénge.
Blindgauben sind nicht zulassig.
Der Abstand der Gaube vom Ortgang betragt mind. 1,5 m.
Dachgauben sind nicht auf der AuRenmauer zulassig.
Quergiebel sind zul&ssig

Dachneigung 0° bis 45°

Einfriedungen  straRenseitig < 1,10 m, sonstige Grundstiicksgrenzen nach BayBO
Art. 57 Abs. 1 Nr. 7
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4.6

4.7

4.8

4.9

Garagen und Nebengebdude

Dachform zulassig sind auch Pyramidendacher, Walmdacher und
Pultdacher mit einer Dachneigung ab 15° sowie Flachdacher und
Tonnendacher

Stauraum 3,00 m

Hochsttiefe Garage 9,00 m

Weitere Festsetzungen

Bei der Anderung der Dachform, Dachneigung, Abriss von Gebauden oder der

Fassadenneugestaltung kénnen artenschutzrechtliche Belange betroffen sein.

Folgende naturschutzrechtliche Festsetzungen werden festgelegt:

* Vor MaRnahmenbeginn ist jegliche vom Vorhaben betroffene Baustruktur beziiglich
eines moglichen Vorkommens europarechtlich geschitzter Vogelarten
(Gebaudebriiter) sowie Fledermause hin zu tberprifen.

* Bei einem bestatigten Vorkommen ist die Untere Naturschutzbehérde zu
kontaktieren.

StralRenerschlieBung, Ver- und Entsorgung

Das Gebiet ist vollstandig tber ErschlieBungsstralen und Fullwege erschlossen und ist
sowohl an die gemeindliche Mischwasserkanalisation als auch an
Wasserversorgungsanlagen angeschlossen, ebenso sind Anschliisse an die
Energieversorgung und die Telekommunikationsanlagen vorhanden.

Bodendenkmal

Im Geltungsbereich liegt folgendes Bodendenkmal:

D-6-6221-0013 Korpergraber der Rémischen Kaiserzeit oder der
Volkerwanderungszeit

Fur Bodeneingriffe jeglicher Art im ausgewiesenen Bereich des Bodendenkmals ist
eine denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7.1 BayDSchG notwendig, die in einem
eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der zustandigen Unteren
Denkmalschutzbehérde zu beantragen ist.

Immissionsschutz

Eine immissionsschutzrechtliche Beurteilung ist nicht erforderlich.

Umweltbericht (§ 2 a Satz 2 Nr. 2 BauGB) mit Umweltprifung (8 2 Abs. 4 BauGB)

Auf die Ausarbeitung eines ausfuhrlichen Umweltberichtes kann in diesem
Anderungsverfahren verzichtet werden, da es sich lediglich um eine Aktualisierung des
Bebauungsplanes handelt.
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5.1

Schutzguter Mensch, Tiere und Pflanzen, Boden, Wasser, Klima/Luft,
Landschaft/Landschaftsbild und Kultur und sonstige Sachguter

Auf die einzelnen Schutzgiter hat die Anderung des Bebauungsplanes keinen Einfluss.

Die nachfolgende Tabelle fasst die Ergebnisse zusammen:

Schutzgut Baubedingte Anlagebedingte | Betriebsbedingte Ergebnis
Auswirkungen | Auswirkungen | Auswirkungen
Mensch keine keine keine keine
Tiere und Pflanzen keine keine keine keine
Boden keine keine keine keine
Wasser keine keine keine keine
Klima /Luft keine keine keine keine
Landschaft / Landschaftsbild | keine keine keine keine
Kultur / sonstige Sachguter keine keine keine keine

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung
Es ist keine naturschutzrechtliche Eingriffsregelung erforderlich.
Aufstellungsverfahren

Der Gemeinderat Collenberg hat am 04.12.2017 die 2. Anderung des
Bebauungsplanes "Retzenrain" beschlossen.
Der Beschluss wurde am 02.02.2018 6ffentlich bekannt gemacht.

Es wurden folgende Behérden und sonstige Trager offentlicher Belange geman
§ 4 Abs. 1 BauGB mit Schreiben vom 06.02.2018 Uber die Planung informiert und um
eine Stellungnahme bis 23.03.2018 gebeten:

1. Amt fur Digitalisierung, Breitband+Vermessung, Klingenberg a. Main

2. Landratsamt Miltenberg

3. Regierung von Unterfranken, Hohere Landesplanungsbehérde, Wirzburg

4. Regionaler Planungsverband, Region 1 - Bayerischer Untermain, Aschaffenburg

Der Anderungsentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 25.01.2018 wurde mit
Begrindung gemal § 3 Abs. 1 BauGB in der Zeit vom 19.02.2018 bis 23.03.2018
offentlich ausgelegt.

Zu dem Anderungsentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom ...............
wurden die Behérden und sonstigen Tréager offentlicher Belange gemalR § 4 Abs. 2
BauGB mit Schreiben vom ...................... biszum .................. beteiligt.
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Der Anderungsentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom ............... wurde
mit Begrindung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom .................. bis ..............

offentlich ausgelegt.

8 Datengrundlagen, Literaturverzeichnis

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI.
| S. 2414), das zuletzt durch das Gesetz vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634) gedndert
worden ist.

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. | S. 132), die zuletzt durch Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI. | S. 3786) geandert worden ist.

Bayrische Bauordnung (BayBO) in der Neufassung der Bekanntmachung vom
14.08.2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-1), die zuletzt durch 8§ 2 des Gesetzes vom
12.07.2017 (GVBI. S. 375) geandert worden ist.

Gemeinde Collenberg: Flachennutzungsplan rechtskraftig 26.06.1972

Internet: BayernAtlas: https://geoportal.bayern.de/bayernatlas
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