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Begriindung zur 4. Anderung des Bebauungsplanes ,Weissteich-Frohmolle-Bodemich-An der
Warnbach-Am Steinbruch 1“

Rechtskraftiger Bebauungsplan vom 05.12.1989, Rechtskraft 13.09.1990

1. Anderung, Erweiterung FI. Nr. 1658, nicht rechtskraftig geworden

2. Anderung vom 11.03.1994/26.07.1995, Erweiterung FI.Nr. 5344, Rechtskraft 07.12.1995
3. Anderung vom 26.11.2010, Anderung Dachformen, Rechtskraft 03.02.2011

1. Verfahren

Die 4. Anderung des Bebauungsplanes ,Weissteich-Frohmolle-Bodemich-An der
Warnbach-Am Steinbruch 1" soll im vereinfachten Verfahren gemal} § 13 BauGB
durchgefihrt werden.

Rechtsgrundlage der 4. vereinfachten Anderung ist das Baugesetzbuch in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), das durch Artikel 6 des
Gesetzes vom 20. Oktober 2015 (BGBI. 1722) geandert worden ist.

Das vereinfachte Verfahren gemaR § 13 BauGB kann u.a. fur die Anderung oder Erganzung
eines Bauleitplanes angewandt werden, wenn:
» die Grundziige der Planung nicht berihrt werden,
* kein UVP-pflichtiges Vorhaben gemald Anlage 1 des Gesetzes uber die Umwelt-
vertraglichkeitspriufung (UVPG) begriindet oder vorbereitet wird,
» keine Anhaltspunkte fir die Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzgiter bestehen.

Die Prifung ergab, dass kein UVP-pflichtiges Vorhaben gemall Anlagel UVPG begrindet
wird, da bereits seit dem 13.09.1990 Planrecht fur den Uberplanten Bereich besteht und es
sich somit um bereits beplanten Innenbereich handelt. Lediglich die Veranderung der
Nutzungsart und die Anpassung des Planrechts an die bestehende Bebauung losen kein
UVP-pflichtiges Vorhaben aus.

Weiterhin werden keine Schutzgiter gemald 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB
beeintrachtigt. (Siehe hierzu auch Punkt 7. ,Auswirkungen auf die Umwelt").

Als dritte Zulassigkeitsvoraussetzung fur die Anwendung des vereinfachten Verfahrens
gemall 8 13 BauGB ist zu prufen, ob die Grundzige der Planung berihrt werden. Die
Grundziige der Planung gelten als berihrt, wenn die wesentlichen, den gesamten Plan
charakterisierenden, Planinhalte berthrt werden. Die Grundziige der Planung werden nicht
beriihrt, wenn die Auswirkungen der Anderung raumlich begrenzt oder die Anderung fiir das
Plankonzept marginal ist. Die Grundzige der Planung sind in diesem Fall nicht bertihrt, da
der Gebietscharakter unverandert bleibt.

Die materiellen Voraussetzungen fir die Anwendung des vereinfachten Verfahrens gemaf3
813 BauGB sind gegeben.

Im vereinfachten Verfahren wird gemal §13 Abs. 3 BauGB von folgenden Verfahrens-
schritten und Bestandteilen des Bebauungsplanes abgesehen:

Von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB,

von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB,

von der Umwelterklarung nach 810 Abs. 4 BauGB,

von der Angabe in der Bekanntmachung, welche umweltbezogenen Informationen
verflgbar sind.

Auch wenn die Umweltpriifung und der Umweltbericht entfallt, sind dennoch die Belange
des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege gemaf? 8 1 Abs. 6 Nr. 7
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BauGB zu beschreiben, zu bewerten und es sind die Vorschriften zum 8 1 a BauGB
anzuwenden und in die Abwagung einzustellen. Ein Monitoring gemal3 § 4c BauGB ist nicht
durchzufihren.

Weiterhin kann von der Durchfiihrung der frihzeitigen Offentlichkeits- und Behdorden-
beteiligung gem&R § 3 Abs. 1 und 8§ 4 Abs. 1 BauGB abgesehen werden. Die férmliche
Beteiligung der berihrten Behdrden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange soll gemal3 §
4a Abs. 2 BauGB parallel zur 6ffentlichen Auslegung erfolgen.

Da der Kreis der betroffenen Offentlichkeit fur die eingeschrankte Beteiligung nicht eindeutig
zu bestimmen ist, soll der Plan der 4. vereinfachten Anderung 6ffentlich ausgelegt werden.

2.

2.1

2.2

2.3

Lage, Abgrenzung und Beschaffenheit des Planungsgebietes

Lage

Das Planungsgebiet befindet sich im Zentrum der Gemeinde Geiselbach .

Geltungsbereich und GrolRe

Der Geltungsbereich der 4. Bebauungsplananderung ,Weissteich-Frohmolle-
Bodemich-An der Warnbach-Am Steinbruch 1" i.d.F. vom 17.02.2016 entspricht dem
rechtsgtiltigen Bebauungsplan ,Weissteich-Frohmolle-Bodemich-An der
Warnbach-Am Steinbruch 1“ vom 05.12.1989 i.d.F. der 3. Anderung 26.11.2010.

Beschaffenheit

Der Planungsbereich umfasst ein allgemeines Wohngebiete.

Anlass und Planungsaufgabe

Planungsaufgabe ist die Schaffung von Wohn- und Lebensbereichen mit hohem
Wohnwert nach stadtplanerischen Gesichtspunkten.

Griunde fur die Bebauungsplananderung

Fur den Bereich der vorliegenden Bebauungsplandnderung existiert ein rechtsgultiger
Bebauungsplan ,Weissteich-Frohmolle-Bodemich-An der Warnbach-Am Steinbruch
1%, der in seiner urspringlichen Fassung aus dem Jahr 1989 stammt.

Ein wichtiger Gesichtspunkt bei der Umsetzung von Bebauungsplénen ist deren zeitlich
unbefristete Bindungswirkung. Der Bebauungsplan hat die Aufgabe, nicht nur kurzfristig
anstehende Bauabsichten zu koordinieren, sondern dies langfristig Gber die erstmalige
Bebauung der Grundstiicke hinaus zu leisten.

In der Architektur, wie auch im Allgemeinen in der Gesellschaft, verdndern sich
allerdings die Leitbilder und Vorstellungen im Laufe der Zeit. Dies bleibt nicht ohne
Auswirkungen auf die Bebauungsplane. Festsetzungen, die bei ihrer Aufstellung unter
den damaligen Gesichtspunkten und Bedingungen noch angebracht waren, kénnen
daher nach einigen Jahren Uberholt sein.

Es ist Aufgabe der Gemeinden, diesen verénderten stadtebaulichen Entwicklungen
Rechnung zu tragen und die Bauleitplane dahingehend zu Uberprifen, ob diese
aktualisiert und Uberarbeitet werden mussen. Ein derartiger Mangel kann nicht durch
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standige Befreiungen ausgeglichen werden. Uber Befreiungen sollte die grundséatzliche
stadtebauliche Konzeption mdglichst nicht verandert werden.

Auch die wirtschaftliche und 6kologische Entwicklung zum verstérkt energiebewussten,
kosten- und flachensparendem Bauen beeinflusst die Umsetzung von
Bebauungsplanen. (vgl. Oberste Baubehdrde im Bayerischen Innenministerium,
Arbeitsblatter fur die Bauleitplanung, Schlanke Bebauungsplane fir Wohngebiete).

Unter Beachtung dieser Zielsetzungen ergibt sich die Notwendigkeit, den

Bebauungsplan den verédnderten wirtschaftlichen, architektonischen und
gesellschaftlichen Rahmenbedingungen anzupassen.

5. Anlass und Ziel der 6. vereinfachten Anderung geman § 13 BauGB

Der Bebauungsplan ,Weissteich-Frohmolle-Bodemich-An der Warnbach-Am
Steinbruch 1“ trifft derzeit folgende Festsetzungen:

1. Mal3 der baulichen Nutzung:

Gebdudetypen (Gebiudegestaltung:

Ul Hbchstens swel Vollgeschasse talsellg,
Wandhtine Lalzaltly bls 7,00 m und besgealtly bls 4,00 m dber dem Gelinde,

Jii: Hachstens drel Vallgeschasse talseltg,
Wardhtihe lalselily bls 8,50 m Ober dem Gelinde,

2. Textliche Festsetzungen

Dachformen / Dachgauben / Dachgestaltung:

Dachform: Satteldach 30°-50° oder Krlippelwalmdach ab elner Dachnelgung von 40° bls max. 1/3
der Dachhdhe zuldsslg.

Dachhiéhe max. 6,25 m Uber dem Dachgeschass (OK FFB bls OK Dachhaut).

Knlestock bls max. 40 cm Aulenhidhe zulasslg (von OK Rohdecke Dachgeschass bls zum
Schnlttpunkt Aultenwand / UK Sparren).

Dachgauben sind zulassig bis 1/3 der Haupthaus-Trauflange, Abstand von der Giebel-Auften-
wand mind. 1,50 m.

Schleppgauben ab 45° zuldsslg,
Stehende Gauben ab 40° zuldsslg,
Dachrelter und Flachdachgauben ab 30° zulasslg,

Hinsichtlich Ziffer 1, Festsetzung Ul stellt der Bebauungsplan auf den Regelfall ab, dass
wegen einer entsprechenden Neigung des Baugelandes ein Untergeschoss erforderlich
wird, damit die Topographie ausgeglichen werden kann. In den Fallen, in denen keine
Hangneigung vorhanden ist, lasst der Bebauungsplan nur ein eingeschossiges Gebaude zu.
Zusammen mit der Einschrankung beim Kniestock fiihrt dies dazu, dass bei ebenen
Grundstiicken nur eine eingeschrankte Geschossflache hergestellt werden kann.

Die Festsetzung Il ist im Zusammenhang mit den festgesetzten Wandhéhen unlogisch, da
bei fehlender Hangneigung die Berg- bzw. Talseite zwangslaufig annahernd gleich hoch
sind. Eine zweigeschossige Bauweise (ll) ist mit einer bergseitigen Wandhdhe von 4 m nicht
machbar.

Die von der Verwaltung vorgeschlagene Anderung entspricht im Ubrigen der tatsachlich
vorhandenen Bauweise. Abgesehen vom Gebietsteil Warnbach sind zahlreiche
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zweigeschossige Gebaude mit bergseitigen Wandhoéhen deutlich Gber 4 m vorhanden.
Diese Gebaude dirften wohl ganz Uberwiegend Uber Befreiungen genehmigt worden sein.

Ein weiteres immer wieder auftretendes Problem ist die Wandhohe bei Quergiebeln oder
Gauben, soweit diese unmittelbar auf der Hauswand ansetzen. Hier kommt es haufiger zur
Uberschreitung der zulassigen Wandhéhe.

Alternativ werden immer wieder Befreiungen von den Bebauungsplanfestsetzungen
beantragt, so dass das Instrument der Genehmigungsfreistellung gemal der Bayerischen
Bauordnung nicht greifen kann.

Der Bebauungsplan wird daher wie folgt angepasst:
1. Mal3 der baulichen Nutzung
Die Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung werden wie folgt geandert:

ul Hochstens (ggf.) talseitiges Untergeschol3, 1 Vollgeschol3
Wandho6he bis max. 7 m tber talseitigem Gelande, Wandhohe bergseitig max. 4
m.
Ohne Untergeschol3 Wandhohe talseitig max. 4,50 m
Bei fehlender Hangneigung ohne talseitigem Untergeschol3 II

Il Hochstens zwei Vollgeschosse. Wandhéhe bis max. 7 m Uber talseitigem
Gelande, Wandhdhe bergseitig max. 6,50 m

ull Hochstens drei Vollgeschosse talseitig.
Wandhohe talseitig bis 8,50m Uber dem Gelande.

Bei der Berechnung der Wandhdohe bleiben Quergiebel oder Dachgauben, soweit
ihre Breite ein Drittel der Wohnhaustrauflange nicht Uberschreitet aul3er Betracht

2. Textliche Festsetzungen
Die Festsetzungen zum Kniestock werden gestrichen.

Durch die vorgeschlagene Anderung des Bebauungsplanes werden die Grundziige der
Planung nicht bertihrt. Die Anderung wird im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB
durchgefihrt. Im vereinfachten Verfahren wird auf eine Umweltprifung verzichtet, insoweit
ist auch kein Umweltbericht erforderlich. Auf3erdem wird im vereinfachten Verfahren auf die
friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung und die friihzeitige Behdrdenbeteiligung verzichtet.

6. Auswirkungen auf die Umwelt

6.1 Grinordnung

Die Frage des Eingriffs in Natur und Landschatft ist in die bauleitplanerische Abwagung
einzustellen.

Durch die Anderung des bereits rechtswirksamen Bebauungsplans ,Weissteich-
Frohmolle-Bodemich-An der Warnbach-Am Steinbruch 1“ergeben sich keine
zusatzlichen Beeintrachtigungen fur die Umwelt. Die Bebauung ist zum tberwiegenden

Seite 5 von 6



Begriindung zur 4. Anderung des Bebauungsplanes ,Weissteich-Frohmolle-Bodemich-An der
Warnbach-Am Steinbruch 1“

Teil bereits vorhanden. Durch die Plandnderung werden keine zusatzlichen Bereiche
erfasst. Ebenso wenig ist eine Verdichtung der Verbauung vorgesehen.

Es sind daher keine Eingriffe zu erwarten, die auszugleichen sind, so dass sich die
Frage der Eingriffsregelung nicht stellt.

6.2 Umweltprifung

Gemall 8§ 13 Abs. 3 BauGB in der Fassung von Januar 2015 wird im vereinfachten
Verfahren von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht
nach 8§ 2a BauGB und von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten
umweltbezogener Informationen verflgbar sind, abgesehen. Aus diesem Grund ist fur
die im vereinfachten Verfahren gemaR § 13 BauGB durchzufithrende 4. Anderung des
Bebauungsplanes ,Weissteich-Frohmolle-Bodemich-An der Warnbach-Am Steinbruch
1"eine Umweltprifung nicht erforderlich.

Auswirkungen auf die Umwelt sind mit der 4. vereinfachten Anderung des Bebauungs-
planes ,Weissteich-Frohmolle-Bodemich-An der Warnbach-Am Steinbruch 1" nicht
verbunden. Umweltbelange im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind nicht betroffen.
In Bezug auf das Landschaftsbild wird kein veréanderter Effekt erzielt.

Das MaR der méglichen baulichen Ausnutzung wird durch die 4. vereinfachte Anderung
nicht erhéht. Somit ergeben sich hieraus keine negativen Umweltauswirkungen. Durch
das Beibehalten der Uberbaubaren Flachen und der sonstigen baulichen Nutzung
kommt es zu keiner Verschlechterung der Situation gegeniber der bestehenden

Planung.
7. Bauleitplanverfahren
7.1. Aufstellungsbeschluss

Die 4. vereinfachte Anderung des Bebauungsplanes ,Weissteich-Frohmolle-
Bodemich-An der Warnbach-Am Steinbruch 1" wurde am 17.02.2016 beschlossen.

Durch die Anderungen werden die Grundziige der Planung nicht beriihrt. Daher
wird der Bebauungsplan im vereinfachten Verfahren gem. § 13 BauGB geé&ndert.
Im vereinfachten Verfahren wird von der Umweltpriifung nach § 2 (4) BauGB, von
einem Umweltbericht nach 8 2 a BauGB, von der Angabe nach 8§ 3 (2) Satz 2
BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, sowie von
der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 (4) BauGB abgesehen.

Auf die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Behoérden nach § 3 Abs. 1
und 8 4 Abs. 1 BauGB kann verzichtet werden.

Der Entwurf des Bebauungsplanes ,Weissteich-Frohmolle-Bodemich-An der
Warnbach-Am Steinbruch 1%, 4. vereinfachte Anderung, bestehend aus
Planzeichnung und Begriindung wurde in gleicher Sitzung am 17.02.2016 zur
Auslegung bestimmt.

Die Offentlichkeit ist nach § 13 Abs. 2, Satz 1 Nr. 2 BauGB i. V. mit § 3 Abs. 2
BauGB zu beteiligen. Die beriihrten Trager und sonstigen Trager offentlicher
Belange sind nach § 13 Abs. 2, Satz 1 Nr.3 BauGB i.V. mit § 4 Abs. 2 BauGB zu
beteiligen.

Bei der Beteiligung ist nach § Abs. 2 Satz 2 BauGB darauf hinzuweisen, dass von
einer Umweltpriifung abgesehen wird.
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