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1. Anderung des Bebauungsplanes ,Wald 1” im Bereich der
Grundsticke Fl.-Nrn. 109/2, 109/3, 109/4, 109/11, 109/12,
109/13, alle Gemarkung Wald

Begriindung:

1. Anlass, Ziel und Zweck der Bebauungsplanéinderung

Gegenstand der 1. Anderung des Bebauungsplanes ist die Verschiebung der Baugrenzen im
Bereich der Grundstiicke FI.-Nrn. 109/2, 109/3, 109/4, 109/11, 109/12, 109/13, dlle
Gemarkung Wald. Die Baugrenzen im urspringlichen Bebauungsplan ,Wald 1” Steinabiihl
differenzieren zwischen Baugrenzen fir Hauptgebdude und Baugrenzen fir Garagen, sie sind
relativ eng gefasst. Die Baugrenzen sollen kiinftig nur noch den Abstand zu den &ffentlichen
Verkehrsflachen regeln, die Geschossflachenzahl wird auf 0,7 gedndert und die Differenzierung
zwischen Hauptgebdude und Garagen wird aufgehoben.

Zudem wird im Bereich der genannten Flurnummern auf die Festsetzung von zwingenden
Firstrichtungen verzichtet und sowohl die Bebauvung mit Einzelhdusern als auch Doppelhdusern
erméglicht. Weitere Anderungen sind im Zuge der 1. Anderung des Bebauungsplanes nicht
vorgesehen. Die weiteren Festsetzungen des urspriinglichen Bebauungsplanes ,Wald 1 Steinabihl

gelten unveréndert fort.

Anlass der geplanten Anderung ist die neve Parzellierung der Baugrundstiicke. Die gednderte
Parzellierung der Baugrundstiicke ist aus dem nachstehend abgedruckten Lageplan ersichtlich.

Darstellung der neven Parzellierung mit geénderten Baugrenzen:
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Durch die derzeit festgesetzten Baugrenzen und Bauweisen bzw. Firsirichtungen ist eine
stidrebaulich geordnete Bebauung der neu parzellierten Grundstiicke nicht mehr méglich. Diese
Anderung ist daher aus stédtebaulicher Sicht geboten um die kiinftig mégliche Bebauung in dem
betroffenen Bereich neu zu regeln. Die Anderungen der Baugrenze bzw. die zuléssige Bauweise
ist aus dem Planblatt ersichtlich. Durch die Anderungen ergeben sich keine Auswirkungen auf die
zuldssigen Grundfléchenzahlen. Die zuléssige Geschossfliche wird zukinftig auf 0,7 festgesetzt.
Im Anderungsbereich war bislang nérdlich eine Bebauung mit Einzelhéusern und siidlich eine
Bebauung mit Doppelhéusern vorgeschrieben. Um den Bauherren hier eine flexiblere Gestaltung
zu ermdglichen, wird die Differenzierung (nérdlich Einzelhduser, siidlich Doppelhduser)
aufgehoben und im Anderungsbereich beide Hausformen zugelassen. Auch die Vorgaben zur
Firstrichtung werden aufgehoben. Um flexiblere Lsungen zuzulassen, wird kiinflig auf eine

Vorgabe der Firstrichtung verzichtet.

Darstellung urspriinglicher Bebavungsplan mit Baugrenzen, friiher angedachter Parzellierung sowie

tatscichlicher Bebauung:

Nérdlich des Plangebiets befindet sich ein Reiterhof samt AuBenflichen (Koppel und Springplatz).
Mit Immissionen muss gerechnet werden. Diese sind in dem dérflichen Gebiet hinzunehmen.
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2, Planungsrechtliche Situation

Die Flichen im Anderungsbereich sind im wirksamen Fléchennutzungsplan im Bestand als
Wohnbaufléchen dargestellt.

Der Bebauungsplan fir das Allgemeine Wohngebiet ,Wald I Steinabiihl wurde mit &ffentlicher
Bekanntmachung vom 23.12.1994 rechtskréftig.

Der Umgriff der Bebauungsplanénderung befindet sich in Steinabihl im Ortsteil Wald. Die
GesamigréBe des Anderungsbereichs umfasst ca. 3.856 m?. Die genaue lage ist aus den
nachfolgend dargestellten Lagepldnen zu entnehmen.

Mit dieser Anderung erfolgt ausschlieBlich eine neuve Festsetzung der Baugrenzen, der Bauweise
sowie der Geschossfléchenzahl und die Aufhebung der Festsetzung zur Firstrichtung. Im Ubrigen
gelten weiterhin die Festsetzungen des urspriinglichen Bebauungsplanes ,Wald 1”.

Darstellung Lage des Plangebiets:
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Darstellung Lage des Anderungsbereichs:

3. Verfahren

Die Anderung des Bebauungsplanes erfolgt im beschleunigten Verfahren gemdfB § 13 a BauGB.
Die festgesetzte Grundfléche im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO belrégt bei einer betroffenen
Grundstiicksfléche von ca. 3.856 m? und einer maximal zuldssigen Grundflachenzahl von 0,4 weit
weniger als 20.000 m? (§ 13 a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB).

Eine Beeintréichtigung der Schutzgiter gemdf3 § 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB hinsichtlich der
Erhaltungsziele und des Schutzzwecks der Natura 2000-Gebiete (FFH, SPA-Gebiete) ist nicht
gegeben.

Anhaltspunkte, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen
von schweren Unfdllen nach § 50 Satz 1 des Bundesimmissionsschutzgesetzes zu beachten sind,
bestehen nicht.

Das beschleunigte Verfahren wird daher wie folgt angewendet:

- Verkirztes Anderungsverfahren: GemaR § 13 a Abs. 2 Nr. 1 BauGB werden die Vorschriften
des vereinfachten Verfahrens geméf3 § 13 BauGB angewendet, insbesondere § 13 Abs. 2 Nr.
1 BauGB.

Keine Umweltprifung: Gemdf § 13 Abs. 3 BauGB wird von der Umweltpriifung nach § 2 Abs.
4 BauGB, dem Umweltbericht nach § 2 a BauGB, von den Angaben nach § 3 Abs. 2 Satz 2
BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiighar sind, sowie von der
zusammenfassenden Erkldrung nach § 6 Abs. 5 Satz 3 BauGB und § 10 Abs. 4 BauGB
abgesehen. § 4 ¢ BauGB wird nicht angewendet.
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- Kein weiterer Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft: Da der Schwellenwert fiir die
zulassige Grundfldche gemdB § 13 a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB von 20.000 m? zuléssiger

Grundfléche nicht Gberschritten wird, ist geméB § 13 a Abs. 2 Satz 1 Nr. 4 BauGB die
Eingriffsregelung gemdB § 1 a Abs. 3 BauGB nicht anzuwenden.

Auf die Erarbeitung einer speziellen artenschutzrechtlichen Prisfung (saP) wird aufgrund der
intensiven landwirtschafilichen Nutzung der betroffenen Flachen verzichtet. Die Fléchen sind mit
Wiese bewachsen, sonstiger Bewuchs (Bdume, Stréucher) ist auf den Flidchen nicht vorhanden.

Gunzenhausen, 16.09.2021
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Karl-Heinz Fitz
Zweckverband Altmihlsee
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