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Gemeinde Forstern

5. Anderung des Bebauungsplanes
,Preisendorf Nr. 610 - 11/10

Beschleunigtes Verfahren gemal §13a BauGB (Innenentwicklung)
Erstellt am 22.01.2018
Gedndert am 09.10.2018

Erlduterung und Begriindung vom 09.10.2018

1. Anlass und Ziel der Plananderung:

1.1.

1.2.

Anderungsbereich:

Der Anderungsbereich umfasst die Flurstiicke 1439/3 Teilfliche, FINr 1556/4, 1556/5, 1556/6 und
1556/7 und liegt stidlich der Kronacker StraRe am siiddstlichen Ortsrand von Preisendorf. Als
Gebietskategorie ist hier im gesamten direkten Umgriff ,,MI“ (Mischgebiet) festgesetzt. Nordlich der
Kronacker StralRe ist die Gebietskategorie mit ,,WA" (Allgemeindes Wohngebiet) festgesetzt. Im
giltigen Bebauungsplan ist im Anderungsbereich eine (1) Bauparzelle fiir ein freistehendes
Wohngebaude (E+D, GR 140 m2m Firstverlauf anndhernd Nord-Sid) sowie eine naturschutzrechtlich
festgesetzte Ausgleichsflache auf privatem Grundstiick dargestellt. Ein Bauraum fir Garagen ist nicht
ausgewiesen. Im direkten Anschluss an die Ausgleichsflache nach Stiiden weist der
Bebauungsplanumgriff bis zur HochstralRe eine Einbuchtung auf (landwirtschaftliche Wiesenflache).

Auf Wunsch des Grundstiicksbesitzers soll die Liicke im Bebauungsplanumgriff am Ortsrand
geschlossen werden und damit die Moglichkeit zur Errichtung von insgesamt 2 freistehenden
Einfamilienhdusern incl. Ausweisung von Baufldchen fur Stellplatze /Garagen und die fir diese
Gebietserweiterung notwendige Ausgleichsflache geschaffen werden. Die 6ffentliche
VerkehrserschlieRung fiir die beiden Bauparzellen von der Kronacker StraRe soll durch die Aufnahme
einer zusatzlichen o6ffentlichen Verkehrsflache (ErschlieBungsstich) klargestellt werden

Stadtebauliche Zielsetzung:

Eine grundlegende Veranderung der stadtebaulichen Konzeption des Gesamtplans Preisendorf ist mit
der geplanten Bebauungsplananderung nicht verbunden. Die Absichten und Ziele die mit der
Aufstellung des Bebauungsplans verbunden waren, wurden in der Begriindung zum Bebauungsplan
ausfuhrlich erldutert und begrindet.

Der Wunsch der Grundstiicksbesitzer zur Erweiterung der Bebauungsmaglichkeiten im direkten
Anschluss an den giiltigen Bebauungsplanumgriff korrespondiert mit dem Mangel an verfligbarem
Bauland fiir die Bebauung mit ortstypischen Familienwohnh&usern. Der in den letzten Jahren verstarkt
erkennbare Trend zum Wohneigentum fiihrte zu einer Ausdiinnung des Immobilienangebots im
zentrumsnahen landlichen Bereich vor allem fiir familiengerechte Einzelwohngebaude. Damit verbunden
ist die Nachfrage nach entsprechenden Baugrundstiicken gestiegen. Diese Anderung der
Wohnbediirfnisse, die damit verbundene Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen
und die Anforderungen an die aktuelle Bevolkerungsentwicklung ist gemaR § 1 Abs. 6 BauGB ein
wichtiger Grund fir die Aufstellung und Anpassung von Bauleitplanen, der auch im vorliegenden Fall aus
stadtebaulicher Sicht eine Anderung und maRvolle Erweiterung des Umgriffs rechtfertigt.

Aus stadtebaulichen Griinden ist die vorhandene Einbuchtung im Umgriff des Bebauungsplans siidlich
der Ausgleichsflache nicht verstandlich. Durch die hier vorgeschlagene Harmonisierung des Umgriffs,
verbunden mit der Anordnung einer erweiterten Ortsrandeingriinung mit naturschutzrechtlich
wirksamer Ausgleichsfunktion wird der Ortsrand abgerundet. Gleichzeitig wird die am Stidosteck des
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Ortsgebiets vorhandene private Ausgleichsflache mit der kiinftigen Ortsrandeingriinung nordlich der
Kronacker StraRe Uber die neue Ausgleichsflache liickenlos verbunden, was den 6stlichen Ortsrand
hinsichtlich Ortsbild und naturrdumlicher Qualitat erheblich aufwertet.

2. Umsetzung der Anderung im Plan
Folgende Anderungen werden in der Planzeichnung vorgenommen:

2.1.

2.2.

2.3.

Stadtebauliche Darstellungen:

Eine Erschliefungs-StichstraBe wird ausgehend von der Kronacker StralRe festgesetzt, so dass die
beiden Baugrundstiicke direkt an die 6ffentliche ErschlieBung angebunden sind. Die Baurdume
werden um 90° gedreht, so dass 2 Baukdrper mit jeweils Ost-West-Firstausrichtung entstehen,
wodurch auch die Maéglichkeit zur Nutzung von solarenergetischen Anlagen optimiert wird. Fir die
bisher fehlenden Stellplatzbereiche werden jeweils eigene Baurdume festgesetzt. Die Baurdume
werden geringfligig vergroRert (max. Grundflache 150 m2) und maflich an die Grundstiicksgrenzen
angebunden, so dass die Lage auf dem Grundstiick definiert wird. Die maximal zuldssige Grundflache
wird flr die Parzellen mit 150 m2 festgesetzt. Flachen von Garagen, Stellpldtzen, Nebengebduden und
befestigte Zufahrten werden hierauf nicht angerechnet. Die urspriinglich im Stiden des
Bebauungsbereichs anschlieRende Ausgleichsflache wird dem Ausgleichsanforderungen (siehe Pkt
2.3) gemaR vergroRert und um 90° gedreht als Verbindung der bereits festgelegten Griin- und
Ausgleichsflachen im Norden und Stiden am Ortsrand als Streuobstwiese dargestellt. Insgesamt
werden nun 2 Bauparzellen fir jeweils eine Einzelhausbebauung (max. 2 WE pro Gebaude)
festgesetzt. Die Anzahl der moglichen Wohneinheiten erhoht sich damit um 2 WE auf insgesamt
maximal 4 WE.

Planungsstatistik fiir den Anderungsbereich

Fliche Anderungsbereich gesamt : ca. 2490 m2
davon Neu (Erweiterung) : ca. 1645 m2
Flache Ausgleichsflache neu : ca. 540 m2

Flache Bauparzellen incl.

private Griinflaichen ohne

Ausgleichsflache : ca. 1710 m2
Flache offentl. Verkehrsflaichen ca. 240 m2

Ausgleichsflachen

Obwohl das beschleunigte Verfahren nach §13a BauGB die Anwendung der naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung nicht fordert, wurde basierend auf den Berechnungs- und Planungsgrundlagen der
urspriinglichen Bauleitplanung im Zuge der Baugebietserweiterung auch der Bedarf an
naturschutzrechtlich nachzuweisenden Ausgleichsflachen untersucht, insbesondere weil durch die
geplante Anderung eine urspriinglich festgesetzte, rechtlich bindende Ausgleichsflache entfallen wird
bzw. verandert werden muss.

Auf der Grundlage der Vorgaben und Handreichungen des Leitfadens , Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung” (Bayer. StMLU) wurde ein Ausgleichsfaktor von ca. 0,3 ermittelt. Fir die vereinfachte
Vorgehensweise liegen die Voraussetzungen nicht vor. In Schritt 1 wird das Plangebiet vor der
Bebauung in die Kategorie | eingeordnet. Die Eingriffsschwere wird aufgrund der geringen GRZ von
weniger als 0,35 dem Bereich B zugeordnet. Die daraus resultierende Eingriffsintensitat kann somit
mit Bl definiert werden. Gemal Matrix zur Festlegung der Kompensationsfaktoren wird der
anzuwendende Faktor aufgrund der insgesamt empfindlichen Ortsrandlage mit 0,3 gewahlt. Hieraus
ergibt sich ein Ausgleichsflaichenbedarf von 1710 m2 x 0,3 = 513 m2. Die 6rtlichen Gegebenheiten und
die gewahlte Breite des Streifens fiir die ausgleichende Streuobstwiese ergeben eine auf privatem
Grundstiick festgesetzte Ausgleichsflache von ca. 540 m2.
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2.4,

Textliche Festsetzungen

Die textlichen Festsetzungen zur technischen und gestalterischen Definition der zuldssigen
Bauvorhaben gelten weiterhin unverdndert. Die Definition der festgesetzten Grundflache wird
prazisiert. Einzelne gednderte und ergénzte Festsetzungen zu Abschnitt 4 (Uberbaubare
Grundstiicksflache), Abschnitt 5 (Hohe der Hauptgeb&dude) und Abschnitt 6 (Bauliche Gestaltung)
werden textlich explizit dargestellt und formuliert. Es wird ausdriicklich festgesetzt, dass die
gednderten Bauparzellen ausschlieflich mit Einzelhdusern bebaut werden dirfen. Somit ist
abweichend vom ubrigen Bebauungsplangebiet keine Bebauung mit Doppelhdusern zuldssig.
Sonstige Festsetzungen, Planzeichen und Hinweise bleiben unberihrt und gelten unverandert.

3. Anderungsverfahren:

3.1

3.2.

3.3.

3.4.

Es handelt sich um eine Anderung des vorhandenen Bebauungsplans im Zuge der Innenentwicklung.
Die Grundziige der Planung werden nicht verandert. Art und Mal der Bebauung wird nicht bzw. nicht
erheblich verandert. Der Geltungsbereich und die Umgriffsflache des gliltigen Bebauungsplanes
werden durch die Anpassungen innerhalb des Anderungsbereichs insgesamt nicht verandert. Die
Gesamtfliche der Anderungsbereichs umfasst eine GréRe von ca. 2490 m2, die dargestellte zulissige
Grundflache gemaR §19 BauNVO betrédgt bezogen auf die Hauptbaukorper ca. 300 m2.

Bei der Aufstellung des genehmigten Ursprungs-Bebauungsplans wurden die Auswirkungen der
Planung auf die Umwelt untersucht und die naturschutzrechtlichen AusgleichsmaRnahmen ermittelt
und festgesetzt. Mit der Anderung wird aufgrund der Geringfiigigkeit kein zusétzliches UVP-
pflichtiges Vorhaben vorbereitet oder begriindet. Es liegen keine Anhaltspunkte fir die
Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und des Schutzzwecks von FFH- und Europdischen
Vogelschutzgebieten vor.

Mit der hier vorliegenden Ergdanzung des Bebauungsplans ,,Preisendorf” werden zusatzlich zu den
bereits bei der Aufstellung des Bebauungsplans bericksichtigten KlimaschutzmaBnahmen keine
weiterfihrenden Aspekte und MaBnahmen, die dem Klimawandel entgegen wirken, eingebracht. Im
Besonderen wird hierzu auf die Begriindung und den Umweltbericht zur Aufstellung des
Bebauungsplans vom 04.10.2005 (Satzungsbeschluss 31.01.2006 rechtskraftig seit 12.07.2006)
verwiesen.

Die genannten Rahmenbedingungen erlauben die Durchfithrung einer Anderung des Bebauungsplans
im beschleunigten Verfahren gemaR §13a BauGB. Eine Umweltprifung, der Umweltbericht, die
Prifung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung sowie eine Einzelfall-Vorpriifung (§13a, Abs. 1
Satz 2 Nr. 2 und Anlage 2 zum BauGB) sind nicht erforderlich.

Forstern, den 09.10.2018

Architekt Michael Jaksch
HauptstraBe 5, 85659 FOIStEIN .......cccceveevirerireerenireresinineeieseneseseieeenens

Blrgermeister Georg Els — Gemeinde Forstern
Hauptstrae 15, 85659 Forstern et st
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