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01. Vorbemerkung

In der Gemeinderatssitzung am 31.01.2006 wurde der Beschluss fir die Anderung des Bebauungs-
planes ,,Nelkenweg" im Bereich der FI.Nr. 282/16T, 285/6, 286, 288/T gefasst mit der Absicht, auf die-
ser zentrumsnahen Fl&che in guter Wohnlage und im Anschluss an die bestehende Wohnbebauung
Baurecht fUr 3 weitere Wohnhd&user zu schaffen und gleichzeitig eine Teilfldche als Kinderspielplatz
festzusetzen. Begrindet wird die Anderung mit einer verstérkten Nachfrage nach Wohnbaufléchen
und zugehdrigen Grinfl&chen und einer fehlenden Erfordernis nach einem weiteren Kindergarten
(bisherige Festsetzung). Die Belegung der vorhandenen Kindergdérten ist trotz steigender Einwohner-
zahlen rOcklaufig.

Nach Abschluss der frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit wurde in der Sitzung des Ortsentwick-
lungsausschusses am 18.07.2006 die Verwaltung beauftragt, eine Abstimmung mit der GrundstUcks-
eigentUmerin der FI.Nr. 288 herbeizufUhren, damit deren Belange noch besser in der Abwagung
gewichtet werden kdnnen. Das Anderungsverfahren wurde deshalb auf die beiden westlichen Par-
zellen der FI.Nr. 285/6 und 286 (heute FI.Nr. 285/11 und 285/21) beschréankt.

Zwischenzeitlich kam es zu einer Einigung mit der GrundstUckseigentUmerin der FI.Nr. 288, so dass
das urspringliche Ziel der Neuordnung in diesem Bereich auch auf der Restflche realisiert werden
kann.

Das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB wurde gewdhlit, weil durch die Anderung der Bau-
leitplanung MaBnahmen der Innenentwicklung begUnstigt werden, keine Zuldssigkeit von Vorhaben
begrindet wird, die einer Pflicht zur DurchfGhrung der Umweltvertréglichkeitsprofung nach dem
Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprofung oder Landesrecht unterliegen und keine Anhailt-
spunkte fUr eine Beeintréchtigung der in Par. 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutz-
gUter bestehen.

02. Ziele

e Anderung der Nutzungsfestsetzung , Kindergarten" im westlichen Anderungsbereich in ,,alige-
meines Wohngebiet"

e Festsetzung einer der Umgebung angepassten Bebauung in ortsUblicher Bauweise unter Be-
rGcksichtigung eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden

e Festsetzung einer &ffentlichen Grinfldche mit der Zweckbestimmung ,,Spielplatz"

e Uberplanung der Verkehrsfladchen im &stlichen Teil des ,,Nelkenweges" und der Verbindungs-
spange zum ,Malvenweg"

e Erstellung eines ,,schlanken Bebauungsplans zur Erleichterung von Genehmigungsfreistellun-
gen.

03. Flachennutzungsplan

Im wirksamen Fi&ichennutzungsplan aus dem Jahre 1991 in der Fassung der 3. Anderung (1993) ist
das Plangebiet/Umfeld wie folgt dargestellt:

Plangebiet:
e Flache fUr den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,,Kindergarten*

Umfeld

e sUdlich des Plangebiets: Allgemeines Wohngebiet

* westlich des Plangebiets: Allgemeines Wohngebiet

e nordlich des Plangebiets: Allgemeines Wohngebiet, anschlieBend Mischgebiet

e Ostlich des Plangebiets: Allgemeines Wohngebiet, anschlieBend Fidchen fUr Landwirtschaft und
Wald

04. Bebauungsplan ,Nelkenweg"

Der Bebauungsplan ,,BahnhofstraBe Nord" aus dem Jahre 1973 wurde im Bereich des ,Nelkenwe-
ges" 1995 gedndert (Bebauungsplan ,Nelkenweg" ). Bei dieser Anderung wurden die im Be-
bauungsplan ,,BahnhofstraBe Nord" festgesetzten ,Flidchen mit raumbedeutsamen GrUnstrukturen®
in , Allgemeines Wohngebiet WA" gedndert und gleichzeitig ein Teilbereich fir die Schaffung eines
zus@tzlichen Kindergartens festgesetzt.



Eine erneute Anderung des Bebauungsplanes ,Nelkenweg* erfolgte im Jahre 2006, bei der am
»Malvenweg" aus der festgesetzten Kindergartenfldche eine Teilfldche mit 2 Wohngebduden Uber-
plant wurde.

05. Abgrenzung und Beschreibung des Plangebiets/ Umfeld

Plangebiet

Das Plangebiet ist unbebaut und wird landwirtschaftlich genutzt. Die Wiese ist laut Anwohneraussa-
ge nicht drainiert. Bei I&nger anhaltenden Regenfdllen bilden sich auf der Wiesenoberfldche PfUt-
zen (abgetorftes Hochmoor, wasserundurchl@ssiger Seeton knapp unter der Oberfléche).

Der ,Malvenweg" ist endgUltig hergestellt und endet an der NO- Ecke des Geltungsbereiches mit
einer Wendeanlage.

Der westliche ,,Nelkenweg" endet auf Hohe der FI.Nr. 288/2 bzw. FI.Nr. 293/10. Im &stlichen Teil Rich-
tung ,Filzenweg" wurde die ErschlieBung der Hauser ,Nelkenweg 18, 20 und 20a" durch eine provi-
sorische Fahrt sichergestellt.

Umfeld

Das Plangebiet ist eine Teilfldche innerhalb eines Wohngebiets, in dem nur noch wenige GrundstU-
cke unbebaut sind.

Die n&chst gelegenen Spielplatze (Spielwiesen) befinden sich am ,,Dahlienweg" ( 938 m2/ nicht
gesichert) bzw. an der ,,BlumenstraBe* (ca 1.650 m2/ Bolzplatz).

04. Stadtebauliches Konzept

e Bebauung des Grundstickes ,Malvenweg 12" mit einem Einzelhaus mit einer gebietsvertragli-
chen Hohenentwicklung entsprechend Bestandsbebauung

e Bebauung der westlichen Teilfldche des GrundstUckes FI.Nr. 288 mit zwei Einzelh&usern mit einer
gebietsvertréaglichen Hohenentwicklung entsprechend Bestandsbebauung
Bau eines Kinderspielplatzes
WeiterfGhrung des ,,Nelkenweges" nach Osten bis zur Spange mit der westlich festgesetzten
StraBenbreite von 5 m (bisherige Festsetzung 3,5 m/ 1-Richtungsverkehr)

o WeiterfUhrung des ,,Nelkenweges" nach Osten von der Spange bis zum ,Filzenweg" mit einer
StraBenbreite von é m (bisherige Festsetzung 7,5 m)

e RUckstufung der im alten Bebauungsplan dargestellten StraBenspange zwischen ,,Malvenweg*
und Nelkenweg" auf einen Geh- und Radweg (bisherige Festsetzung 7,5 m)

e ErschlieBung der zukUnftigen Bebauung der FI.Nr. 285//3 von der Wendeanlage wie hergestellt
(Die vorgeschlagene (gednderte) Stellplatz- und Garagenanordnung wurde im Plan darges-
tellt.) ’

07. Grinordnerisches Konzept

o wegebegleitende Baumpflanzungen am FuB- und Radweg mit Laubb&umen- (Betonung der
Quartiersspange)

e Pflanzung von B&umen Il. Ordnung oder eines Obstbaumes (Halb- oder Hochstamm) auf den
BaugrundstUcken (Durchgrinung des Baugebiets)

e Ausschluss tiergruppenschddigender Anlagen oder Bauteile

e Empfehlung &kologischer Bauweisen

08. Festsetzungen
00. Geltungsbereich gem. Vorgabe.

01. Art der baulichen Nutzung gem. Zielvorgabe und Umgebung.
Schank- und Speisewirtschaften wurden ausgeschlossen, da von ihnen ein nicht geringes Stor-
potenzial in Wohngebieten ausgeht.
Die in Wohngebieten allgemein zul&ssigen Nutzungen nach § 12, 13, 14 BauNVO wurden der
Deutlichkeit halber explizit dargestellt.

02. MaB der baulichen Nutzung gem. Vorgabe.
Regelung Uber absolute Grundflédchen und Wandhdhen.
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Die Zahl der Grundfléche wurde aus Ublichen HausgréBen errechnet, erweitert um Uberschrei-
tungsfldchen nach § 23(3) Satz 2 BauNVvO an 2 Seiten.

Die Uberschreitung der Grundfl&ichen im Rahmen des § 19 (4) Satz 2 BauNVO wurde durch eine
abweichende Bestimmung neu definiert, da bei kleinen Grundfi&chen die 50% Uberschrei-
tungsregelung meistens nicht ausreicht, um die nach anderen Vorschriften/ Erfordernissen not-
wendigen Fl&chen fUr Garagen/ Stellplétze (2/Wo), Zufahrten (mind. 6 m Garagenabstand zur
offentlichen Verkehrsfidche), Hauszugdnge, Terrassen o.&. innerhalb dieser Fldchenbeschran-
kung unterzubringen. Die Kappungsgrenze wurde von der letzten Anderung Ubernommen. Die
dem Gesetz zu Grunde gelegte Forderung nach Minimierung der Fl&chenversiegelung wurde
durch andere MaBnahmen kompensiert (planerische Optimierung von Fi&ichen fUr Garagen
und Stellplatze, Reduzierung bisher geplanter Verkehrsflachen).

Die Hohenentwicklung wurde der bestehenden Bebauung angepasst.

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

Die Baur&ume wurden entsprechend der Siedlungsstruktur in der Bauflucht und parallel zu den
ErschlieBungsstraBen angeordnet.

Die Uberschreitung der Baugrenzen in Rahmen des § 23(3) Satz 2 BauNVO wurde zugelassen,
da die Baugrenzen (z.1.) eng gezogen sind und Gebdudeteile im Sinne dieses § die Baugren-
zen Uberschreiten wirden. Die gesetzliche Regelung der zuld@ssigen Uberschreitung der Bau-
grenzen fUr Balkone in Wohnh&usern wurde durch eine praxisnahe Regelung ersetzt, dgl. wur-
den TerrassenUberdachungen und Wintergdrten als Regelabweichung in definierter Maximal-
gréBe als allg. zuldssig festgesetzt (Legalisierung einer in der Praxis géngigen Bauweise).

Garagen/ Stellplatze/ Nebengebdude

Eine Umgrenzung fUr Nebenanlagen wurde nur fUr Garagen festgesetzt (geschlossene Gara-
ge/offene Garage (Carport)- Gebdudewirkung). Die Fidche wurde in der Breite fUr 2 Fertigga-
ragen geplant (6 m = 2*3 m), in der Tiefe mit 9 m (zul. Grenzbebauung gem. BayBO), so dass
Fertiggaragen ggf. um einen Anbau fUr Gartengerate, Holzliagerung o.8. erweitert werden
kénnen.

Stellpl&@tze sind auch als offene Stellplatze mdglich. Diese sind auch auBerhalb der Umgrenzung
fUr Garagen und Carports und auBerhalb der Baugrenzen zuldssig.

Mit der Beschré&nkung von sonstigen Nebengebd&uden soll die Anzahl der Nebengebdude (freis-
tehende Gartenh&uschen, Ger&dteschuppen, Holzlegen, Gewdachshduser ... ) auf dem Grund-
stOck reduziert werden.

Verkehrsfldchen

Die StraBenbreite des ,,Nelkenweges" wurde auf die gesamte restliche Lange fUr einen 2- Rich-
tungsverkehr ausgelegt.

Die Spange zwischen ,,Malvenweg" und ,Nelkenweg" wurde mit 3 m geplant, da sie in erster
Linie eine quartiersinterne FuB- und Radwegverbindung darstellt und nur den Spielplatz fUr das
Baugebiet ,Malvenweg" und angeschlossene Gebiete erschlieBt. Ein motorisierter Erschlie-
Bungssverkehr Uber diese Verkehrsfldche vom und zum ,Filzenweg" sollte ausgeschlossen wer-
den.

Grunfldchen / Grinordnung

Entsprechend dem GrUnordnungskonzept konzentriert sich die Grinordnung

e im Bereich des FuB- und Radweges auf straBenbegleitende MaBnahmen (EingrUnung mit
straBenbegleitenden Laubb&umen

e im privaten Bereich auf Einzelbaum- Pflanzungen.

Im Bereich des Spielplatzes wurde auf grinordnerische Festsetzungen zur Gestaltung des

Spielplatzes verzichtet, da dieser von der Gemeinde nach Erfordernis und unter Zuziehung von

Fachplanern und Fachleuten selbst gestaltet wird.

Tiergruppen- schddigende Anlagen oder Bauteile wie Sockelmauern bei ZGunen wurden aus-

geschlossen.

Ortliche Bauvorschriften
Die értlichen Bauvorschriften entsprechen den ortsUblichen Bautraditionen und sonstigen Bau-

vorschriften der Gemeinde.

09. Hinweise

zu Planzeichen, nachbarschUtzenden Vorschriften, empfohlenen Bauweisen, Bodendenkmdlern,
Ver- und Entsorgungsanlagen, Bauvorlagen, Planungsgrundliagen.



10. Flachenbilanz

Nettobauland ca. 0,165 ha 457 %
Spielplatz ca. 0,064 ha 17,7 %
Grinflachen ca. 0,007 ha 20%
Verkehrsflichen ca. 0,125 ha 34,6 %
Bruttobauland (Geltungsbereich) ca. 0,361 ha 100,0 %

11. Eingriffsregelung

Geplante BaumaBnahmen stellen einen Eingriff in Natur und Landschaft dar (§ 21 BNatSchG), der auszug-
leichen ist. Da der Eingriff jedoch bereits vor der planerischen Entscheidung (Anderungsbeschluss) auf-
grund des rechtsgUltigen Bebauungsplanes zuléssig war, durch "Vermeidung" in der Neuplanung erheblich
reduziert wird ( bebaubare Grundflache, Verkehrsfldche) und nicht vermeidbare Eingriffe durch umweltre-
levante MaBnahmen kompensiert werden, entsteht kein weiterer Ausgleichsbedarf innerhalb bzw. auBer-
halb des Plangebiets (§ 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB).

12. Umweltbericht

Nach § 13 Abs. 3 Satz 1BauGB wird im vereinfachten Verfahren von einem Umweltbericht abgese-
hen. Diese Regelung gilt auch fUr das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB.

13. Folgen

Mit der Redalisierung der Planung wird zus&tzlicher Wohnraum geschaffen.
Geplanter bzw. prognostizierter Zuwachs:

gepl. Hauser 3 Einzelh&user

gepl. Wohnungen 3 WE

prog. Einwohnerzuwachs 7 (Wohnungsbelegungszahl 2,1)
prog. Verkehrsaufkommen 11 Fahrten/Tag ( 3,5 Fahrten/Tag*WE)

Durch die Anderung wird eine Bebauung erméglicht, die den Planungsvorstellungen der Gemeinde und
der GrundstUckseigentUmerin nahe kommt. Die bremsende Wirkung der alten Bauleitplanung wird aufge-
hoben.

Die ErschlieBung ,,Nelkenweg" kann vervollstandigt werden.

Die geplanten StraBenbreiten reduzieren den Verbrauch von Grund und Boden fUr Verkehrsfldchen.

Zur ErschlieBung sind TiefoaumaBnahmen erforderlich, deren Kosten im Rahmen des ErschlieBungs-
rechtes vom GrundstUcksbesitzer Ubernommen werden mUssen.

Die Schaffung eines quartiersinternen Spielplatzes ernéht den Wohnwert des Quartiers.

Zur Redlisierung des Kinderspielplatzes sind landschaftsgértnerische MaBnahmen erforderlich, deren
Kosten von der Gemeinde Ubernommen werden missen.

Der Fldchennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung anzupassen.
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