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1. Planungserfordernis

Die Gemeinde Obertrubach méchte die bestehnede Innenetwicklungspotenziale, im
Ort Geschwand auf einer Teilflache der FI.Nr. 52, Gmkg. Geschwand, nutzen, um ein
allgemeines Wohngebiet mit vsl. 2 Bauparzellen zu entwickeln.

Bei der Uberplanten Flache handelt es sich um Innenentwicklungspotenziale. Das ge-
samte Flurstlick 52, Gmkg. Geschwand hat eine Gréfe von ca. 1,4 ha. Davon sollen
im ersten Schritt bedarfsgerecht ca. 0,26 ha als Bauflache ausgewiesen werden. Das
Grundstuick ist Teil einer als Griinland genutzten Flache im Ortskern.

Die neu geplanten Baugrundstlicke kénnen direkt an die bestehende Verkehrsstralie
Uber den Ausbau einer privaten Verkehrsflache angeschlossen werden.

Die neuen Baugrundstlicke grenzen im Norden an den rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplan ,Wirtswiese“ (1. Anderung 2022) an. Im Osten des Geltungsbereiches befin-
det sich auch bereits bestehende Wohnbebauung.

Da es sich bei der Planung um eine bedarfsgerechte Entwicklung von Baugrundsti-
cken im Innenbereich handelt, unterstiitzt die Gemeinde Obertrubach das Vorhaben
und stellt den Bebauungsplan mit Griinordnungsplan ,Wirtswiese |I“ gem. §13a BauGB
Verfahren auf.

Ein Verfahren zur Anderung des Flachennutzungsplans ist nicht erforderlich.

2. Lage und GroBe des Planungsgebiets

Das Plangebiet liegt im Zentrum des Ortes Geschwand der Gemeinde Obertrubach.
Die Flache ist noch nicht Teil eines Bebauungsplans.

Es hat eine Flache von insgesamt ca. 0,26 ha und liegt auf einer als Grinland genutz-
ten Flache mit vereinzelten Obstbdumen im Sidwesten.

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich folgende Flurnummern bzw. Teilfla-
chen: 52 (TF), Gemarkung Geschwand.

3. Planungsrechtliche Voraussetzungen und Vorgaben

Die gesetzliche Grundlage liefern das Baugesetzbuch (BauGB), die Baunutzungsver-
ordnung (BauNVO) sowie die Bayerische Bauordnung (BayBO) in der jeweils zum Sat-
zungsbeschluss gultigen Fassung.

Bei der Planung handelt es sich um die Nutzung von Innentwicklungspotenzialen. Die
Grenze des Siedlungsbereiches wird nicht nach aul3en erweitert. Der Bebauungsplan
wird deshalb gem. § 13a BauGB aufgestellt.

Aufgrund der Bestimmungen des § 13 BauGB ist ein Umweltbericht nicht erforderlich.
Eine Umweltprifung wird nicht durchgeftihrt.

§ 11 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) regelt die Aufstellung von Grinord-
nungsplanen (GOP) als Bestandteil von Bebauungsplanen. Das Baugesetzbuch
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(BauGB) regelt vor allem in § 1a und § 9 Abs. 1 Nrn. 11, 15, 20 und 25 Fragen, die den
GOP betreffen. Die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege sowie des
Umweltschutzes werden in der Abwagung beriicksichtigt und durch entsprechende
Malinahmen umgesetzt.

Regionalplan

Der Regionalplan Region Oberfranken-West (Region 4) stellt die Gemeinde Ober-
trubach als Teil des landlichen Raums dar mit besonderem Handlungsbedarf.

Darilber hinaus sind fur den Ortsteil Geschwand, und die Flachen des Bebauungsplans
keine Vorgaben getroffen worden.

Flachennutzungsplan

Fir die Gemeinde Obertrubach liegt ein wirksamer Flachennutzungsplan aus dem Jahr
2009 vor. Dieser stellt den Geltungsbereich als landwirtschaftliche Nutzflache mit ver-
einzelten Baumen dar. Die Zufahrt im Osten ist bereits als gemischte Bauflache darge-

stellt.

Im Norden und Osten grenzen an den Geltungsbereich gemischte Bauflachen an.
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Abb.: Ausschnitt Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan Gemeinde Obertrubach
2009 (ANUVA GbR; ohne BP ,Wirtswiese)

Bebauungsplan “Wirtswiese*

Der an den Geltungsbereich angrenzende Bebauungsplan ,Wirtswiese“ ist im Jahr
2018 in Kraft getreten. Es handelt sich um ein Mischgebiet um Wohnhauser aber auch
eine gewerbliche Nutzung zu ermdglichen.

Im Jahr 2022 wurde die 1. Anderung des Bebauungsplans ,Wirtswiese*“ beschlossen.
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Die Anderung war notwendig, da die vorgesehen StraRenverkehrsflache im Urplan
nach Norden nicht mehr umgesetzt wurde.

Die Verbindung nach Suden wurde von 6,00 m auf 3,00 m verringert. So wurde der
Anschluss an zukiinftige Bebauung erhalten, jedoch auf eine FuBlaufige Verbindung
reduziert.

Die Verkehrsflache mit Zweckbestimmung : Geh- und Radweg bietet einen Anschluss
fir den Bebauungsplan ,Wirtswiese II*
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Abb.: Bebauungsplan ,,Wirtswiese.“ 2028 Abb.: 1. Anderung Bebauungsplan ,Wirtswiese* 2022

4. Bestandsaufnahme

4.1 Stadtebauliche Grundlagen

Bei der betroffenen Flache, handelt es sich um bestehende Innenentwicklungspotenzi-
ale im Ort Geschwand. Diese bieten die Moglichkeit bestehende Baullicken durch
Nachverdichtung effizient weiterzuentwickeln. Dadurch wird der Flachenverbrauch
nach aufRen verhindert und vorhandenen Infrastrukturen (z.B. StraflenerschlieRung) zu
nutzen.

Die angrenzende Bebauung besteht Uberwiegend aus Einzelhdusern.

Die Teilflache des Bebauungsplanes ist derzeit Grinland mit einer unbefestigten Zu-
fahrt im Osten, die die Verbindung zur Ortsstral3e herstellt. Die ErschlieBung des
Grundstucke ist demnach gesichert.

Im ndrdlich angrenzenden rechtsverbindlichen Bebauungsplan ,Wirtswiese® (mit 1. An-
derung) stellt einen Ful3- und Radweg als Verbindung zum Bebauungsplan ,Wirtswiese
II“ dar. Dieser ist bisher nicht hergestellt, jedoch wird auch durch die vorliegende Pla-
nung perspektivisch auch nicht eingeschrankt.
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4.2

Die umgebende Bebauung entspricht mit ihren Wohngebauden der angestrebten Art
der Nutzung des Bebauungsplanes. Um ein einheitliches Ortsbild zu schaffen, orientie-
ren sich die Festsetzungen an dem angrenzenden Bebauungsplan ,Wirtswiese*.

Natur und Landschaft

Der Geltungsbereich liegt im Bereich einer innerértlichen Freiflache des Ortsteils Ge-
schwand.

Die Flache ist Uberwiegend eben und befindet sich voraussichtlich im Karst.

Es befinden sich einzelne Obstbaume im Geltungsbereich des Bebauungsplans, diese
sollten, soweit baubedingt mdglich, erhalten werden. Der Obstbaumbestand auf3erhalb
des Geltungsbereiches ist von der Planung nicht betroffen.

Die Blickbeziehung zwischen den Bauflachen und der sich im Nordwesten befindenden
Maria Himmelfahrt Kirche (ca. 120m) ist aus Sicht der Gemeinde nicht stérend.

Es befinden sich im Geltungsbereich keine bekannten Schutzgebiete oder Altlastenfla-
chen.

Ziele der Planung

Ziel ist es, eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu sichern, das charakteristische
Siedlungsbild zu bewahren und insbesondere den stadtebaulich erwiinschten Ange-
bundene Bauflachen im Innenbereich sicherzustellen.

Fir das Vorhaben wurden mehrere stadtebauliche Entwiirfe erarbeitet, die alle eine
spatere Bebauung im Innenort erméglichen und sich fur den folgenden entschieden:
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Abb.: Stadtebauliches Konzept (Team 4)

Die Abgrenzung des Geltungsbereichs stellt einen entsprechend dem aktuellen Bedarf
bendtigten Flache dar . Die neuen Baugrundstlicke sollen Uber eine Privatstralle von
der Erschlielungsstralle erreicht werden.
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6.1

6.2

Ahnlich wie beim Bebauungsplan ,Wirtswiese“ wird eine Verkehrsflache nach Siidwes-
ten festgesetzt, um perspektivisch die ErschlieRung weiterer Bauflachen zu ermégli-
chen.

Bauliche Nutzung

Die Festsetzungen zur baulichen Nutzung orientieren sich an denen des rechtsverbind-
lichen Bebauungsplanes ,Wirtswiese“ mit seiner 1. Anderung um ein hinsichtlich Art,
Malf} und Gestaltung einheitliches Siedlungsbild zu schaffen.

Das Baugebiet wird als Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO festgesetzt. Der
Ausschluss von Beherbergungsbetrieben, Anlagen fir Verwaltungen, Tankstellen und
Gartenbaubetrieben ist aufgrund des stadtebaulich angestrebten Charakters des Bau-
gebiets erforderlich.

Da es sich bei der Planung um lediglich zwei Baugrundstlicke mit einer privaten Stralle
als Trennung handelt, werden zwei einzelne Baufenster festgesetzt. Eine flexible An-
ordnung der Gebaude bleibt dennoch mdglich. Es gelten die Abstandsflachen nach Art.
6 BayBO.

Um Verkehrsgefahrdungen zu vermeiden sind vor den Garagen/Carports mind. 5,0 m
Abstand zu den Verkehrsflachen einzuhalten. Die Zufahrten und Stellplatze sind was-
serdurchlassig zu befestigen, sodass unverschmutztes Niederschlagswasser weiterhin
naturlich auf dem Grundstuick versickern kann. Alternativen zum Ruckhalt und an-
schlieRender Versickerung sind zulassig.

Die nicht Gberbauten Grundsticksflachen sollen gartnerisch gestaltet werden.

Verkehrsflachen

Die festgesetzte private Verkehrsflache ist auf das notwendige, zur Erschlieflung der
Grundstucke erforderliche Mal} begrenzt.

Bisher handelt es sich um einen unbefestigten Wirtschaftsweg, der fir die Erschlie-
Rung der Grundsticke ausgebaut wird.

Da es sich um eine private Verkehrsflache handelt ist eine Wendeanlage fur Mullfahr-
zeuge nicht vorgesehen. Es ist vorgesehen, dass Mullbehalter zu Entleerung an die
HaupterschlieBungsstralle gebracht werden.

Ver- und Entsorgung/ ErschlieBung

Die ErschlieRung der Grundsticke erfolgt Uber eine bestehende private Zufahrt zur
OrtstralRe in Geschwand.

Anschlisse an Ver- und Entsorgernetze konnen Uber den rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplan ,Wirtswiese“ im Norden geschaffen werden. Hierflr wurde bereits in der Pla-
nung eine Verbindung zum gegenstandlichen Plangebiet durch einen festgesetzten
Geh- und Radweg geschaffen. Die neuen Bauplatze kénnen an den bestehenden Ka-
nal angeschlossen werden.
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6.3

Umweltschiutzende Belange

Die Belange des Umwelt und Naturschutzes sowie der Landschaftspflege werden
durch die Planung bericksichtigt:

- gartnerische Gestaltung der unversiegelten Grundstlicksflachen

- Pflanzgebot von einem Laubbaum pro angefangene 400 gm

Durch die Planung werden bedarfsgerecht Bauflachen geschaffen, die an bestehende
Wohnbauflachen angrenzen. Mit der Planung sind gem. §13a BauGB keine Aus-
gleichsflachen erforderlich. Bei dem betroffenen Griinland handelt es sich um regel-
mafig gemahte Flachen.

Auswirkungen der Planung
Durch die Planung werden bestehende Innenentwicklungspotenziale genutzt.
Damit dient die Planung der Schonung der freien Landschaft sowie der Minimierung

der Auswirkungen der Bebauung auf Natur und Landschaft, da es zu keiner Erweite-
rung nach aufien kommt.
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