Markt Igensdorf

Bebauungsplan Unterlindelbach-Gerlasgraben

Begriindung

Der Marktgemeinderat hat am 29.05.2002 beschlossen fur das Gebiet sidwestlich
des Siedlungsbereiches ,Gartenstralle 11 ein Verfahren zur Aufstellung eines Be-
bauungsplans einzuleiten.

Die Aufstellung ist erforderlich, um die bauliche und sonstige Nutzung der Grundsti-
cke im Planungsbereich nach MalRgabe des Baugesetzbuchs (BauGB) vorzubereiten
und zu leiten. Rechtsgrundlage fir die Aufstellung des Bebauungsplans sind das
BauGB und die auf Grund dieses Gesetzbuches erlassenen Vorschriften.

Zustandig fur die Aufstellung von Bebauungsplanen ist die Gemeinde. Das Verfahren
selbstistin den §§ 1 — 13 BauGB geregelt.

Anlass zur Aufstellung

Beim Planungsbereich handelt es sich um ein bisher landwirtschaftlich genutztes Ak-
kergrundstlick. Es liegt am Ortsausgang von Unterlindelbach auf den FI. Nr. 716 und
717 ,Gemarkung Stéckach. Der Planungsbereich dient der Erweiterung der beste-
henden Bebauung in Richtung Westen. Vorgesehen ist die Zulassung von Wohnbe-
bauung sowie einer landwirtschaftlichen Geratehalle im Stidwesten des Geltungsbe-
reichs.

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Planungsbereich ist im derzeit glltigen Flachennutzungsplan als landwirtschatftli-
che Nutzflache ausgewiesen. Da im Planungsbereich die Ansiedlung einer landwirt-
schaftlicher Hofstelle vorgesehen ist, wird der Planbereich im Stidwesten als Dorfge-
biet und im restlichen Planbereich als Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen. Auf
nachstehendem Ausschnitt ist die Situation im FNP dargestellt'
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Auf Grund der abweichenden Darstellung der Art der baulichen Nutzung wird im
weiteren Verfahren eine Anderung des Flachennutzungsplans erforderlich. Es han-
delt sich dabei um die zulassige Weiterentwicklung im Rahmen des Entwicklungsge-
bots (siehe auch BVerwG, Urteil vom 26.01.1979 — IV C 65, 76). Bei den in Aussicht
genommenen Festsetzungen des Bebauungsplans Unterlindelbach — Gerlasgraben
liegen die Voraussetzungen des § 8 Abs. 2 BauGB, wonach der Bebauungsplan aus
dem Flachennutzungsplan zu entwickeln ist, nicht vor.

Nachdem der Marktgemeinderat das Verfahren zur Fortschreibung des Flachennut-
zungsplanes fir das gesamte Gemeindegebiet bereits eingeleitet hat, sollen die ent-
sprechenden Anderungen des Flachennutzungsplans im Fortschreibungsverfahren
durchgefiihrt werden.

Situation im Gemeindegebiet

Das Plangebiet liegt am Ortsausgang von Unterlindelbach. Es handelt sich um eine
nach Stden hin abfallende Hanglage. Im Norden und Westen des Planungsbereichs
schlie®en sich landwirtschaftlich genutzte Flachen an. Im Osten schlief3t sich die
vorhandene Bebauung an.
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Ziele, Zweck und wesentliche Auswirkungen der Planung



Der Bebauungsplan wurde aufgestellt um einem Landwirt die Méglichkeit zu geben,
seinen Betrieb zu erweitern. Auerdem wird dadurch das Gebiet einer geordneten
Bebauung und einer standortgerechten stadtebaulichen Entwicklung zugefiihrt. Mit
der Ausweisung als Dorfgebiet im Stid-Westen bzw. Allgemeines Wohngebiet im
restlichen Planungsgebiet wird den Anforderungen der kiinftigen Nutzungen bedarfs-
gerecht und flexibel Rechnung getragen.

Der Bebauungsplan sieht eine Bebauung mit Einzelhausern sowie einer landwirt-
schaftlichen Geréatehalle vor. Daneben sind auch Doppelhauser zulassig. Um das
MafR der in der Umgebung vorherrschenden baulichen Nutzung nicht zu Uberschrei-
ten, wird eine Beschrankung auf 3 Wohneinheiten pro Einzelhaus bzw. 4 Wohnein-
heiten pro Doppelhaus (2 WE pro DHH) vorgenommen.

Gestaltung

Die Baugrenzen wurden so festgesetzt, dass sowohl geschlossene Baukérper als
auch Einzelhduser méglich sind. Dadurch wird mdglichen Bauinteressenten eine
weite Gestaltungsfreiheit gegeben. In Anlehnung an die vorhandene Bebauung und
unter Rlcksichtnahme auf den umliegenden Bereich wird eine zweigeschossige (EG
+ DG) Bebauung vorgeschrieben. Als Anlehnung an die frankische Bauweise wird
ein Satteldach oder ein Krippelwalmdach vorgeschrieben, wobei eine Dachneigung
von 42 Grad bis 50 Grad gewahlt wird. Bei Garagen und Nebengebauden ist aus
gestalterischen Griinden auch eine niedrigere Dachneigung bis 27 Grad maéglich.

Weiterhin wurden Festsetzungen bezuglich des Kniestocks und der Wandhéhe vor-
gesehen.

Art der bauliche Nutzung
Die Bauflachen im Planungsbereich werden entsprechend der beabsichtigten neuen
Nutzung als Dorfgebiet (MD) fur den landwirtschaftlichen Betrieb und Allgemeines

Wohngebiet (WA) fir die restlichen Wohnhauser gemal der §§ 4 und 5 BauNVO
festgesetzt.

MaR der baulichen Nutzung

Flr das MaB der baulichen Nutzung wurde flr das Dorfgebiet eine Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,6 und eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,2 festgesetzt.

Far das Allgemeine Wohngebiet wurde eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 und
eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,2 festgesetzt.
Bauweise

Fir das Plangebiet wird die offene Bauweise nach § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.

Grofe des Gebiets und der Baugrundstiicke
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst 8.765 m2. Diese Flache teilt sich

wie folgt auf:

Sonstiges Sondergebiet 7.780 m?
Verkehrsflachen 985 m?

Im Bebauungsplan sind die neu zu bildenden Baugrundstiicke als Vorschlag darge-
stellt. Es ergeben sich danach 10 Parzellen fir Einzel- bzw. Doppelhauser.

Flachen fiir Nebenanlagen

Die Garagen und Stellplatze kénnen innerhalb der Baugrenzen in der erforderlichen
zahl errichtet werden. Auf eine Festsetzung der Garagenstellung wurde verzichtet,
um den Bauherrn den Bau von genehmigungsfreien Grenzgaragen leichter zu er-
mdglichen. Die Zah! der Stellplatze richtet sich nach der gemeindlichen Stellplatz —
Satzung.

Nebenanlagen nach § 14 BauNVO fir die Zucht oder Aufzucht von Hunden sind im
Baugebiet nicht zulassig. Einzeltierhaltungen sind dagegen zulassig.

ErschlieBung

Die geplante verkehrliche Erschlielung des Areals erfolgt von der Kreisstralte FO 18
aus. Im Planungsgebiet selbst erfolgt die ErschlieRung als verkehrsberuhigter Aus-
bau. Trotzdem soll die Durchfahrtsbreite der ErschlieBungsstralle so gewahlt wer-
den, das ein Befahren mit Lastkraftwagen (Mullabfuhr, Heizéllieferant usw.) maglich
ist.

Die Wasserleitung ist in der Stralse ,Am Kirschgarten® verlegt. Das Rohrnetz wird
durch das Planungsgebiet verlangert. Der Kanal wird an den bereits bestehenden
Mischwasserkanal in Unterlindelbach angeschlossen.

Grinordnung

Beachtenswerter Grin- und Gehdlzbestand befindet sich derzeit nicht im Planungs-
bereich. Die Flachen werden bisher ausschlie8lich landwirtschaftlich genutzt und
fallen unter Gebiete mit geringer Bedeutung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild.
Diese Vegetationsbestande weisen keine Biotopqualitdten auf und sind nicht in der
Biotopkartierung erfasst.

Der Uferbewuchs entlang des Grabens auf FI. Nr. 715 ist zu erhalten. Zur Ein- und
Durchgriinung des Gebietes werden folgende Festlegungen getroffen:

- Anordnung eines Pflanzgebots entlang der westlichen Grenze des Planungsbe-
reichs zur Bildung eines neuen grinen Ortsrandes.
- Pro 350 m? nicht Gberbauter Grundsticksflache ist mindestens ein gro3kroniger

Laubbaum zu pflanzen
- Weitere Baumpflanzungen sind im Bereich der Verkehrsflachen vorgesehen.



Um die Verbreitung der Feuerbrand- Krankheit im Hinblick auf die umliegenden Er-
werbsobstbauanlagen zu vermeiden, werden die als Wirtspflanzen dieses Erregers
bekannten Gehdlze Weilldorn, Quitte und Cotoneaster nicht zugelassen. Das Glei-
che gilt fur alle Arten von Koniferen.

Die privaten befestigten Flachen sind versickerungsfahig (Schotterrasen, Rasenpfla-
ster 0.4.) auszufiihren. Die Md&glichkeiten zur Nutzung des Regenwassers zur Gar-
tenbewasserung sollen weitestgehend ausgeschépft werden.

Eingriffs- und Ausgleichsregelung

Nach dem vereinfachten Verfahren entsprechend dem Leitfaden ,Bauen im Einklang
mit Natur und Landschaft® zeigt sich nachfolgende Bewertung:

0.
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1.2

2.1

22

4.1

4.2

4.3

Planungsvoraussetzungen
Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan
Ein Bebauungsplan mit integriertem Grtnordnungsplan wird aufgestellt.

Vorhabenstyp

Art der baulichen Nutzung
Es handelt sich beim Vorhaben um ein reines Wohngebiet (nach § 3 BauNVO)
oder um ein aligemeines Wohngebiet (nach § 4 BauNVO).

MaR der baulichen Nutzung
Die festgesetzte GRZ wird nicht groRer als 0,30 sein oder die neu Uberbaute/ versiegelte
Flache wird weniger als 40 % des Plangebiets betragen.

Schutzgut Arten und Lebensrdume

Im Baugebiet liegen nur Flachen, die eine geringe Bedeutung fir Natur und Landschaft
haben; Fldchen héherer Bedeutung, wie

s  Flachen nach den Listen 1b und 1c (siehe Anhang),

e  Schutzgebiete im Sinne der Abschnitte 1l und lila BayNatSchG,

o Gesetzlich geschitzte Biotope bzw. Lebensstatten oder Waldflachen,

werden nicht betroffen.

Im Bebauungsplan sind geeignete MaRnahmen zur Durchgriinung und zur Lebensraumver-
besserung (vgl. z. B. Listen 2 und 3a) vorgesehen.

Schutzgut Boden

Der Versiegelungsgrad wird durch geeignete Malinahmen (vgl. z. B. Listen 2 und 3a) be-
grenzt.

Schutzgut Wasser

Es liegt ein ausreichender Flurabstand zum Grundwasser vor.
Erlauterung: Die Bauk&rper werden nicht ins Grundwasser eindringen.

Quellen und Quelifluren, wasserfuhrende Schichten (Hangschichtwasser) und regelmaiig
Uberschwemmte Bereiche (Auenschuiz) bleiben unberihrt.

Im Baugebiet sind geeignete Mafinahmen zum Schuiz des Wassers vorgesehen.
Erlauterung: Eine méglichst fldchige Versickerung, z. B. durch begriinte Flachen oder Ver-
sickerungsmulden, wird gewahrleistet; private Verkehrsflachen und Stellplatze erhalten
wasserdurchlgssige Belage.

Schutzgut Luft / Klima

X ja O] nein

X ja nein

Art des Vorhabens:
teilweise MD

X ja O nein

X ja ] nein

X ja 7 nein

Art der Maltnahmen:
siehe vorst.
Grinordnung

X ja [ nein

Art der MaRnahmen:
siehe vorst.
Griunordnung

X ja ] nein

X ja

] nein

X ja 1 nein

Art der MaRnahmen:
siehe vorst.
Grunordnung




Bei der Planung des Baugebietes wurde auf Frischluftschneisen und zugehérige Kaltluftent- | X ja [] nein
stehungsgebiete geachtet.

Erlauterung: Durch die Bebauung wird weder eine Frischluftschneise noch ein zugehoriges
Kaltluftentstehungsgebiet maRgeblich beeintrachtigt.

6.  Schutzgut Landschaftsbild

6.1 Das Baugebiet grenzt an eine bestehende Bebauung an. X ja [ nein

6.2 Die Planung bertcksichtigt exponierte und fir das Landschaftsbild oder die naturgebunde X ja ] nein
Erholung bedeutsame Bereiche.

Erlauterung: Das Baugebiet beeintrachtigt weder exponierte, weithin sichtbare Héhenriik-
ken/Hanglagen noch kulturhistorische bzw. landschaftspragende Elemente (z.B. Kuppe mit
Kapelle 0. 4.); maf3gebliche Erholungsréume werden berlcksichtigt.

6.3  Einbindung in die Landschaft: X ja [ nein
Fir die landschaftstypische Einbindung sind geeignete MaBnahmen vorgesehen (z. B. Aus- Art der MaBnahmen:
bildung eines griinen Ortsrandes, vgl. z. B. Liste 4). siehe vorst '

Grinordnung

Nach dem Merkblatt ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft* kommt die ver-
einfachte Vorgehensweise zunéchst nicht in Betracht, weil die Frage 1.1 mit Nein
beantwortet wurde. Es ist deshalb die Beeintrachtigungsintensitat festzulegen. Diese
wird von folgenden Faktoren abgeleitet:

- Bedeutung des Gebiets flr Naturhaushalt und

Landschaftsbild Kategorie |
- Eingriffsschwere Wohnbebauung
Typ B
= Beeintrachtigungsintensitat Bl

Nach der Abb. 7 ,Matrix zur Festlegung der Kompensationsfaktoren® ist ein Wert von
0,2 — 0,5 anzusetzen. Demnach wird im Rahmen des vereinfachten Vorgehens den
Anforderungen Rechnung getragen.

Die bendtigten Ausgleichsflachen werden auf den Baugrundstlicken durch ein
Pflanzgebot erbracht.

Denkmalschutz

Im Planungsbereich befinden sich keine Baudenkmaler. Auch sind keine archaologi-
schen Bodendenkmaler bekannt. Dennoch ist auch im Planungsbereich jederzeit mit
dem Auffinden beweglicher und/oder unbeweglicher Bodendenkmaler zu rechnen.

Diese genief3en den Schutz nach dem Bayer. Denkmalschutzgesetz, besonders
nach Art. 7 Abs. 1 und Art. 8 Abs. 1 bis 4.

Im Fall des Auffindens von Bodendenkmélern ist der Finder verpflichtet, diese bis zu
Ablauf einer Woche nach der unverziglichen Anzeige bei der Archdologischen Au-
Renstelle Oberfranken, Schloss Seehof, 96117 Memmelsdorf (Tel. 0951/409550),
unverandert zu belassen. Weitere Erdarbeiten bedlrfen der Erlaubnis, die bei der
unteren Denkmalschutzbehérde zu beantragen ist.



Verfahrensvermerke

Aufstellungsbeschluss

Ortsubliche Bekanntmachung des Auf-
stellungsbeschlusses

Offentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2
BauGB

Beteiligung der Trager 6ffentlicher Be-
lange gemal § 3 Abs. 2 BauGB
Satzungsbeschluss gemal § 10 Abs. 1
BauGB

Genehmigung durch das Landratsamt
Forchheim gemal § 10 Abs. 2 BauGB
Ortsiibliche Bekanntmachung des ge-
nehmigten Bebauungsplans gemaf § 10
Abs. 3, 1. Halbsatz BauGB

aufgestellt:

Igensdorf, 08.05.2003

Markt Igensdorf
Bauamt

am 29.05.2002

am 09.07.2002

von 19.02.2002

von 15.08.2002

am 07.05.2003

am

am

bis 20.03.2002

bis 11.10.2002

Az.:






