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Gemeinde Forstern

4. beschleunigte Anderung des Bebauungsplanes
»Preisendorf“ Nr. 610 - 11/10

geman 813a BauGB (Innenentwicklung)
Erstellt am 20.07.2016
Geandert am 25.10.2016

Erlauterung und Begrindung vom 25.10.2016

1. Anlass und Ziel der Plananderung:

1.1.

1.2.

1.3.

Anderungsbereichl:

Der Anderungsbereich umfasst die Flurstiicke 1461 Teilflache, 1461/1, 1461/2, 1461/3,
1461/4, 1461/5, 1461/6 und 1461/10 Teilflache und liegt stdlich der Dorfstraf3e im
gewachsenen Ortskern von Preisendorf. Als Gebietskategorie ist hier im gesamten direkten
Umgriff ,MD* (Dorfgebiet) festgesetzt. Im giltigen Bebauungsplan sind in diesem Bereich 2
Bauparzelle fir freistehende Wohngebaude und 2 Parzellen fur die Bebauung mit 2
Doppelhaushélften mit einem gesonderten Bauraum fiir die Garagen dargestellt. Am
siidostlichen Rand des Anderungsbereichs ist die 6ffentliche ErschlieBungsstrale fiir die hier
hinterliegenden Bauparzellen und das benachbarte Flurstiick 1442 angeordnet.

Auf Wunsch der Grundstiicksbesitzer soll die Bebauung mit den beiden Doppelhaushélften
zur Bebauung mit 2 freistehenden Wohngebauden geéndert werden. Gleichzeitig soll die
ErschlieBung der 4 Bauparzellen gestrafft werden. Der Nachbar auf Flurstiick 1442 hat
signalisiert, dass eine ErschlieBungsanbindung tber die urspriinglich geplante Stichstral3e
von der Dorfstral3e nicht gewinscht ist.

Anderungsbereich 2:

Der Anderungsbereich umfasst einen Teilbereich des Flurstiicks 1618 der Gemarkung
Forstern. Die Gebietskategorie ist mit ,MI* als Mischgebiet festgesetzt. Auch hier ist im
glltigen Bebauungsplan eine Bebauung mit 2 Doppelhaushélften dargestellt. Der
Grundstiicksbesitzer wiinscht eine Bebauung mit 2 freistehenden Wohngebauden.

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
Begrindung zum Bebauungsplan ausfihrlich erlautert und begrindet.

Der stadtebaulich relevante Anlass fiir die hier vorliegende Anderung der vorhandenen
Doppelhaushalften in freistehende Einzelh&user liegt in der aktuellen Wirtschaftslage und dem
Zinsverfall fir Anlagevermdgen begriindet. Eine verstarkte Umschichtung von Anlage- zu
Immobilienvermoégen ist in den letzten Jahren immer deutlicher erkennbar. Damit verbunden ist
die Ausdunnung des Immobilienangebots im zentrumsnahen landlichen Bereich vor allem fir
familiengerechte Einzelwohngebéude. Die Nachfrage nach entsprechenden Baugrundstiicken
ist gestiegen. Diese Anderung der Wohnbediirfnisse, die damit verbundene Schaffung und
Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen und die Anforderungen an die aktuelle
Bevdlkerungsentwicklung ist gemaf § 1 Abs. 6 BauGB ein wichtiger Grund fir die Aufstellung
und Anpassung von Bauleitplanen, der auch im vorliegenden Fall aus stadtebaulicher Sicht die
Anderung rechtfertigt.
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2. Umsetzung der Anderung im Plan
Folgende Anderungen werden in der Planzeichnung vorgenommen:

2.1.

2.2.

2.3.

2.4.

Anderungsbereich 1:

Die ErschlieBungs-StichstraRe wird nun zwischen die Baugrundstiicke verschoben, so dass
alle Grundstiicke direkt an die ¢ffentliche ErschlieBung angebunden sind. In der Verlangerung
der Stichstrafl3e wird die private Grundstiicksflache zur Erschlie3ung der dahinterliegenden
privaten Griin- und landwirtschaftlichen Nutzflachen (Flurstick 1461) weitergefuihrt. Die
Baurdume der 4 Bauparzellen werden neu geordnet. Parzelle 2 und 4 kénnen sowohl an die
Dorfstral’e angebunden werden, als auch von der neuen Stichstral3e aus erschlossen
werden. Die Baurdume werden erweitert und maBlich an die Grundstiicksgrenzen
angebunden, so dass die Lage auf dem Grundstuick definiert wird und gleichzeitig die
Baukdorperanordnung auf dem Grundstiick flexibler umgesetzt werden kann. Die maximal
zulassige Grundflache (bezogen auf die Grundflache des Hauptbaukdrpers) wird fur alle
Parzellen mit 150 m2 festgesetzt. Die im Siiden des Anderungsbereichs anschlieRende
Ausgleichsflache wird nicht beriihrt oder veréndert. Die Anzahl der Bauparzellen und der
moglichen Wohneinheiten bleibt unverandert. Die gesamt mégliche Grundflache der
Hauptbaukorper wird fur die 4 Parzellen von insgesamt 498 m2 auf maximal 600 m2 erhdht.

Anderungsbereich 2:

Der urspringliche gemeinsame Bauraum fiir 2 Doppelhaushalften wird zu 2 einzelnen
Baurdumen fir 2 freistehende Wohngebaude umgewandelt. Die Baurdume werden unter
Berticksichtigung der Schutzzone fir die durch das Grundstiick verlaufende Erdgasleitung
erweitert und maflich an die Grundstiicksgrenzen angebunden, so dass die Lage auf dem
Grundstuck definiert wird. Die Flexibilitat der Baukérperanordnung — ggf. unter Integration von
Garagen in die Hauptbaukoérper — wird dadurch erhdht. Die maximal zulassige Grundflache
(bezogen auf die Grundflache des Hauptbaukorpers) wird fur die beiden Parzellen mit 135 m2
bzw. 125 m2 festgesetzt. Die Geschossigkeit der neuen Einzelbaukdrper wird ausdriicklich
mit E+D festgesetzt. Die sidlich und westlich anschlieBende Griin- und Ausgleichsflache wird
nicht bertihrt oder veréndert. Die Anzahl der Bauparzellen und der méglichen Wohneinheiten
bleibt unverandert. Die gesamt mégliche Grundflache der Hauptbaukdrper wird fir die 2
Parzellen von insgesamt 198 m2 auf maximal 260 m2 erhdht.

Die textlichen Festsetzungen zur technischen und gestalterischen Definition der zulassigen
Bauvorhaben gelten weiterhin unverandert. Die Definition der festgesetzten Grundflache wird
prazisiert. Einzelne gednderte und ergénzte Festsetzungen zu Abschnitt 4 (Uberbaubare
Grundsticksflache), Abschnitt 5 (H6he der Hauptgeb&aude) und Abschnitt 6 (Bauliche
Gestaltung) werden textlich explizit dargestellt und formuliert. Es wird ausdrtcklich
festgesetzt, dass die gednderten Bauparzellen ausschlieBlich mit Einzelhdusern bebaut
werden durfen. Somit ist abweichend vom Ubrigen Bebauungsplangebiet keine Bebauung mit
Doppelhdusern zulassig.

Sonstige Festsetzungen, Planzeichen und Hinweise bleiben unberthrt und gelten
unverandert.

Es handelt sich um eine Anderung des vorhandenen Bebauungsplans im Zuge der Innenentwicklung.
Die Grundzlge der Planung werden nicht veréndert. Art und Mal3 der Bebauung wird nicht erheblich
verandert. Der Geltungsbereich und die Umgriffsflache des giltigen Bebauungsplanes werden durch
die Anpassungen innerhalb des Anderungsbereichs insgesamt nicht verandert. Die Gesamtflache der
Anderungsbereiche 1 + 2 umfasst eine GroRe von ca. 3640 m2, die dargestellte zulassige Grundflache
gemaf 8§19 BauNVO betragt in Bereich 1 + 2 bezogen auf die Hauptbaukérper ca. 860 m2.
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Die Zulassigkeit UVP-pflichtiger Vorhaben wird nicht vorbereitet oder begriindet. Es liegen keine
Anhaltspunkte fiir die Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und des Schutzzwecks von FFH- und
Europdischen Vogelschutzgebieten vor.

Die genannten Rahmenbedingungen erlauben die Durchfiihrung einer Anderung des Bebauungsplans
im beschleunigten Verfahren gemalR §13a BauGB. Eine Umweltpriifung, der Umweltbericht, die
Prifung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung sowie eine Einzelfall-Vorprifung (813a, Abs. 1
Satz 2 Nr. 2 und Anlage 2 zum BauGB) sind nicht erforderlich.

Forstern, den 25.10.2016

Architekt Michael Jaksch
HauptstrafRe 5, 85659 FOIStern e

Burgermeister Georg Els — Gemeinde Forstern
HauptstralRe 15, 85659 FOIStErN e e
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