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Aufstellung des Bebauungsplans und der Ortlichen
Bauvorschriften
"BrunnenstraBe/ImmenstraBe/TalstraBe”, Gniebel,
im beschleunigten Verfahren gemaB § 13a BauGB

BEGRUNDUNG

1. Anlass und Ziel der Aufstellung des Bebauungsplans und der Ortlichen
Bauvorschriften

Das Areal im Bereich des Grundstick ImmenstraBe 2 in Gniebel umfasst eine Fidche
von ca. 1.980 m? und ist aktuell mit einem alteren Wohnhaus mit Scheune an der
ImmenstraBe bebaut. Im sGdwestlichen GrundstUcksbereich steht zudem ein
Schuppen, der auf Basis des damals in Aufstellung befindlichen Bebauungsplans
»Sudwestlicher Ortsrand” genehmigt wurde. Dieser Bebauungsplan wurde jedoch
niemals zur Rechtskraft gefUhrt und entfaltet keinerlei Rechtswirkungen. Das
GrundstUck liegt im Geltungsbereich des Ortsbauplans Gniebel aus dem Jahr 1942,
der jedoch fUr den sUdwestlichen Bereich eine Bauverbotsfldche festsetzt. Lediglich
im Bereich sudlich des vorhandenen Gebdudes ist noch eine kleine Uberbaubare
Fldche ausgewiesen. Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans und der
Ortlichen Bauvorschriften werden die bestehenden Festsetzungen des Ortsbauplans
Gniebel in diesem Bereich aufgehoben. Bereits in der Vergangenheit wurde von
Seiten der Grundsticks-eigentimer um Uberprifung gebeten, ob die Méglichkeit
besteht, im sGdwestlichen GrundstUcksbereich eine weitere Baumdglichkeit zu
schaffen. Durch die Neuaufteilung der GrundstUcke besteht aktuell der Wunsch zur
Schaffung von zwei weiteren Baumaoglichkeiten auf den GrundstUcken Flst. Nrn. 126
und 125/1, jeweils Gemarkung Gniebel, zur Deckung der familiGren Bedarfe. Das
Gremium hatte damals bereits die Schaffung von zwei weiteren Baumaoglichkeiten im
Bereich des GrundstUcks ImmenstraBe 2 in Gniebel durch Aufstellung eines
Bebauungsplans grundsatzlich in Betracht gezogen. Generell wird die Schaffung von
innerortlichen Baumaoglichkeiten sowie die damit verbundene Innenentwicklung und
Nachverdichtung begriBt. Das Areal im Bereich BrunnenstraBe, ImmenstraBe und
TalstraBe bietet aufgrund der FldchengréBe das Potential fUr eine weitere Bebauung.
Vor dem Hintergrund eines sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund und
Boden und im Hinblick auf eine zeitgemdaBe Bauleitplanung soll die Schaffung von
zwei weiteren Baumdglichkeiten ermdglicht werden. Uber einen stédtebaulichen
Vertrag mit den GrundstUckseigentUmern ist sichergestellt, dass die neu
entstehenden Baumdbglichkeiten innerhalb von 5 Jahren und innerhalb von maximal
15 Jahren ab Rechtskraft des Bebauungsplans und der Ortlichen Bauvorschriften mit
jeweils einem Wohngebdude bezugsfertig bebaut werden. Somit ist gewdahrleistet,
dass keine neuen Baulicken entstehen kénnen.



Die planungsrechtlichen Festsetzungen sowie die Ortlichen Bauvorschriften wurden
an den Bestand angepasst und zeitgemdaB ausgearbeitet. Die planungsrechtlichen
Festsetzungen und die gestalterischen Vorgaben der Ortlichen Bauvorschriften sollen
dabei eine geordnete stddtebauliche Entwicklung, maBvolle Nachverdichtung und
ein harmonisches Einfugen in die Bestandsbebauung sicherstellen.

Die wesentlichen Festsetzungen sind dabei folgendermaBen begrindet:

1. Art der baulichen Nutzung

Es wird entsprechend der Umgebungsbebauung ein allgemeines Wohngebiet nach
§ 4 BauNVO festgesetzt. Im Wege der Feinsteuerung werden nicht mit dem
Gebietscharakter in Einklang zu bringende Nutzungen ausgeschlossen. Die
Iweckbestimmung des Baugebiets bleibt gewahrt.

Im FIGchennutzungsplan ist der Bereich als gemischte Baufldche dargestellt. Der
Fldchennutzungsplan wird nach Abschluss des Verfahrens gemaB § 13a Abs. 2 Nr. 2
BauGB im Wege der Berichtigung angepasst. Die geordnete Entwicklung des
Gemeindegebiets wird hierdurch nicht beeintrachtigt, die Festlegung entspricht dem
gewachsenen Gebietscharakter.

2. MaB der baulichen Nutzung, Uberbaubare Grundstucksfliche

Die Festsetzungen wurden so gewdhlt, dass eine geordnete Weiterentwicklung der
bestehenden Struktur gewdhrleistet und ermdglicht ist. Die Gebdudestellung erfolgt
durch Baugrenzen dabei so, dass einerseits die bestehende Bebauungslinie an der
ImmenstraBe aufgegriffen wird und andererseits zur TalstraBe hin die hier
hergebrachten groBzugigen Freifldchenstrukturen beibehalten werden. Dies erfolgt
durch Platzierung des Baufensters im rGckwdartigen GrundstUcksbereich. Vorgesehen
sind angemessene Uberschreitungsmdglichkeiten mit untergeordneten Bauteilen.
Durch eine separate Baufldche wird an hergebrachter Verortung ein Ersatzbau fur
die bestehende Scheune ermdglicht. Die Vorgaben fUr Garagen und Carports sowie
Nebengebdude wurden auf ein fUr ein harmonisches Einfugen in die
Umgebungsbebauung sowie zur Wahrung verkehrlicher Belange nétiges Mindestmal3
beschranki.

Die Hohenfestsetzungen korrespondieren mit der Bestandssituation und erméglichen
ein harmonisches Einfugen der kUnftigen Bebauung unter Wahrung angemessener
SpielrGume.



3. Weitere bauplanungsrechtliche Festsetzungen

Zur Sicherstellung einer gebietstypischen Eingrinung wurde ein Pflanzgebot for
Laubbdume vorgesehen. Damit soll der bestehende Charakter eines ,,sehr grinen
Gebiets" weiterentwickelt und gesichert werden und die Freifldchenqualitat erhéht
werden. Dies aus stddtebaulichen und &kologischen Grinden.

4. Ortliche Bauvorschriften

Die gestalterischen Vorgaben der értlichen Bauvorschriften werden auf ein fUr die
Wahrung des hergebrachten und bewdhrten Gestaltungskonzepts in der Umgebung
notwendiges Mindestmal beschrdnkt. Dabei wird als Dachform das gebietstypische
Satteldach mit einer tendenziell steileren Dachneigung vorgegeben, welche aber
zur Schaffung zeitgemdaBen Wohnraums bis 28° abgesenkt werden darf. Die
Vorgaben zur Gestaltung von Dachaufbauten folgen dem vom Gemeinderat aus
Gleichbehandlungsgrinden festgelegten gemeindeweit angewandten Regime.

Aus dkologischen Grinden, zur Minimierung der Flidchenversiegelung und zur
Gewdhrleistung einer moéglichen Versickerung von Niederschlagswasser zur
Entlastung der &ffentlichen Entwdésserungssysteme werden Vorgaben zur
wasserdurchldssigen Gestaltung von Zufahrten, Garagenvorplétzen und
Stellplatzfldchen getroffen.

§ 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO ermdchtigt die Gemeinde, soweit Grinde des Verkehrs oder
stddtebauliche Grinde oder Grunde sparsamer Fldchennutzung dies rechtfertigen,
die Stellplatzverpflichtung fur Wohnungen auf bis zu zwei Stellpldtze zu erhdhen.
Gleichwohl bedeutet dies nicht, dass fUr das gesamte Gemeindegebiet
gleichermaBen pauschale, einheitliche Regelungen getroffen werden kénnen, da in
der Regel davon ausgegangen wird, dass die Verhdltnisse in einer Gemeinde unter
dem Aspekt eines zusatzlichen Stellplatzbedarfs zu verschieden sind, um diese einer
einheitlichen Regelung zugdnglich zu machen. Insofern muss jede Erhdhung der
Stellplatzzahl von gebietsbezogenen Erwdgungen getragen werden. Um eine
gewisse Entlastung des &ffentlichen StraBenraums herbeizufUhren, sollen hier 2
Stellplatze je Wohneinheit vorgeschrieben werden und zwar unabhé&ngig von der
jeweils konkreten Ausgestaltung. Damit soll vor allem dem Umstand Rechnung
getragen werden, dass im Plangebiet in den &ffentlichen StraBenrGumen
ausreichend Parkierungsmaoglichkeiten nicht vorhanden sind; die Vorschrift dient
daher dazu, auf den privaten GrundstUcksfldchen ausreichend Stellmdglichkeiten zu
schaffen.

2. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans und der Ortlichen Bauvorschriften umfasst
den im zeichnerischen Teil dargestellten Bereich. Es handelt sich dabei um die
GrundstUcke Fist. Nrn. 125/1 und 126, jeweils Gemarkung Gniebel.



3. Verfahren nach § 13a BauGB (,,beschleunigtes Verfahren'')

GemdaB § 13a BauGB kann ein Bebauungsplan fUr die Wiedernutzbarmachung von
Fldchen, die Nachverdichtung oder andere MaBnahmen der Innenentwicklung
(Bebauungsplan der Innenentwicklung) unter bestimmten Voraussetzungen im
beschleunigten Verfahren aufgestellt, gedndert oder ergdnzt werden. Der
Bebauungsplan darf unter anderem im beschleunigten Verfahren aufgestellt,
gedndert oder ergdnzt werden, wenn in ihm eine zulassige Grundfldche im Sinne des
§ 19 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung oder eine GroBe der Grundfladche festgesetzt
wird von insgesamt weniger als 20.000 Quadratmetern, wobei die Grundfldchen
mehrerer Bebauungspldne, die in einem engen sachlichen, rdaumlichen und
zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, mitzurechnen sind. Das beschleunigte
Verfahren ist ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungsplan die Zuldssigkeit von
Vorhaben begrindet wird, die einer Pflicht zur DurchfUhrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen. Das
beschleunigte Verfahren ist auch ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte fir eine
Beeintrachtigung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten SchutzgUter
(Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes) bestehen.

Die Voraussetzungen fUr die Anwendung des beschleunigten Verfahrens liegen vor.
Durch die Schaffung von weiteren Bauméglichkeiten auf den vorliegenden, gdnzlich
innerhalb des Siedlungsbereichs befindlichen Grundsticken, handelt es sich um eine
MaBnahme der Innenentwicklung. Daher wird das beschleunigte Verfahren geman
§ 13a BauGB durchgefUhrt. In der Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses wird
darauf hingewiesen, dass der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren ohne
DurchfUhrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt und auf die
fruhzeitige Beteiligung von Offentlichkeit und Behérden sowie Trager dffentlicher
Belange verzichtet wird. Die Ortlichen Bauvorschriften werden gemdan

§ 74 Abs. 7 LBO i.V.m. § 13a BauGB ebenfalls im beschleunigten Verfahren
aufgestellt.

4. Belange des Artenschuizes

Der Gemeinde liegen keine Angaben Uber das Vorkommen streng oder besonders
geschutzter Arten vor. Es ist grundsatzlich nicht auszuschlieBen, dass durch Abbruch-
oder BaumaBnahmen artenschutzrechtliche Belange (§ 44 BNatSchG) betroffen
sind. Da die artenschutzrechtlichen Verbote unmittelbar gelten, weist die untere
Naturschutzbehdrde auf diese Problematik hin. Bei konkreten Bauabsichten sind bei
Bedarf rechtzeitig die notwendigen artenschutzrechtlichen MaBnahmen zu
veranlassen und mit der unteren Naturschutzbehdrde abzustimmen. Die Rodung von
Badumen / Gehdlzen sollte aus Grinden des Artenschutzes auBerhalb der
Vegetationszeit, also im Zeitraum zwischen Oktober und Ende Februar, erfolgen.

Grundsdatzlich ist bei Bebauungsplanverfahren nach § 13 BauGB (vereinfachtes
Verfahren) und § 13a BauGB (beschleunigtes Verfahren) die DurchfUhrung einer
Umweltprifung und die Erstellung eines Umweltberichts entbehrlich. Zwar gelten die
artenschutzrechtlichen Vorgaben der Naturschutzgesetze immer und
uneingeschrankt, aber eben auch unmittelbar gegenuber jedermann und richten



sich nicht zuvorderst an den Planungstrager. Im beschleunigten Verfahren nach

§ 13a BauGB wird durch die Anderung oder Aufstellung von Bebauungsplénen
oftmals neues Baurecht geschaffen (z.B. durch die Aufhebung von Bauverboten)
und somit eine Nachverdichtung ermoglicht. Somit kénnen grundsdtzlich durch die
mit der Bebauungsplanung ermdglichten Bauvorhaben auch artenschutzrechtliche
Belange beftroffen sein. Gleichwohl wird von diesen Baumaglichkeiten in aller Regel
nicht unmittelbar sofort, sondern erst nach einiger Zeit Gebrauch gemacht. Die
zeitliche Spanne zwischen Anderung / Schaffung des Planungsrechts und der
Realisierung von Bauvorhaben ist im Einzelfall nicht immer absehbar. Insofern ist die
DurchfUhrung einer artenschutzrechtlichen Relevanzprifung durch einen Fachplaner
zum Zeitpunkt der DurchfUhrung des Bebauungsplanverfahrens nicht zielfGhrend, da
die hierdurch gewonnenen Erkenntnisse zum Zeitpunkt der Realisierung eines
Bauvorhabens durchaus bereits wieder Uberholt sein kdnnen.

Die Begrundung in dieser Fassung lag dem Satzungsbeschluss vom 18.10.2022
zugrunde.
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