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Der Geltungsbereich der Bebauungsplan — Anderung ist in drei Teilbereiche mit den Kennzeich-
nungen A, B und C unterteilt und betrifft die Flurstiicke 182/1, 182/4, 182/5, 182/6 und 182/10
sowie Teilflachen des Flurstiicks 183/1 (PanoramastralBe) mit einer Gesamtflache von ca.

1.981 m2,

Die bestehenden Flurstiicke 182/1, 182/4 und 182/5 sind im bestehenden rechtsverbindlichen
Bebauungsplan ,Langécker” aus dem Jahre 1992 bereits als Wohnbauflachen ausgewiesen. Die
Flursticke 182/6 und 182/10 sind jeweils als Grunflachen mit der Zweckbestimmung Spielplatz
festgesetzt. Die Spielplatze wurden bis heute nicht umgesetzt und sind aktuell nicht mehr erfor-
derlich. Daher sollen diese Flachen zukiinftig auch als Wohnbauflachen im Sinne einer innerortli-
chen Nachverdichtung entwickelt werden. Der Teilbereich des Flursticks 183/1 ist bereits als
Verkehrsflache ausgewiesen. Hier wurde aber die Grundstiickszufahrt zu Flst. 181/11 anders rea-
lisiert als zun&chst geplant. Entsprechend ist dort ein 6ffentlicher Stellplatz entfallen. Im Zuge der
Anderung soll auch dieser Bereich planerisch angepasst und gesichert werden.
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Bild 1: Ubersichtsplan (unmafBstéblich)
Das Ziel der Gemeinde ist es, diese Flache im Innenbereich einer sinnvollen, bedarfsgerechten
Nutzung im Sinne einer kostengiinstigen Wohnbebauung zuzuflhren.
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Fir die Gemeinde Gschwend ist der
Flachennutzungsplan 2005 - 2020, der
seit dem 06.07.2006 gultig ist, rechts-
wirksam. Darin ist das Plangebiet be-
reits vollstandig als bestehendes Wohn-
gebiet und ohne die &ffentlichen Grin-
flachen ausgewiesen. Weiterhin sind
das bestehende Bodendenkmal sowie
das Wasserschutzgebiet, in dem das
Plangebiet liegt entsprechend darge-
stellt. In der Umgebung befinden sich
die AuBenbereichsflachen, die sich aus
Wald sowie aus landwirtschaftlichen
Flachen zusammensetzen. Weiterhin ist |}
nérdlich und westlich das angrenzende
Landschaftsschutzgebiet Nr. 1.36.030
,Frickenhofer Hohe" dargestellt. Siehe ? 3 7

dazu Bild 2. 5 o 7,4

Der Bebauungsplan ist somit aus dem  Bild 2: Ausschnitt FNP 2005 - 2020
Flachennutzungsplan entwickelt.

Der urspriingliche Bebauungsplan ,Langécker* aus dem Jahr 1992 hat fir die Wohnbauflachen
des Plangebiets bereits eine offene Bauweise, teilweise mit Beschréankung auf Einzel- und Dop-
pelhduser sowie eine GRZ=0,40 und eine GFZ=0,8 festgesetzt. Weiterhin wurden, in Abhangig-
keit von der Topographie, ein oder zwei Vollgeschosse und fir Hauptgebaude geneigte Dacher
zwischen 30 und 45° Dachneigung vorgesehen. Auch die Verkehrsflachen des Langackerwegs
und der PanoramastraBe mit Aufteilung in Fahrbahn, Gehweg, Verkehrsgriin und Stellplatzfla-
chen wurde in diesem Bebauungsplan bereits geregelt. Fir das Wohngebiet wurden dartber hin-
aus auch drei Kinderspielflachen vorgesehen, von denen aber nur die gréBte im Bereich von Flst.
180/3 umgesetzt wurde. Die verbliebenen Spielflachen liegen derzeit brach und sind zukinftig
aufgrund der Altersstruktur der Bewohner des Siedlungsbereichs auch nicht mehr erforderlich.
Daher soll der Bebauungsplan in den Bereichen A, B und C im Verfahren nach § 13 BauGB (Ver-
einfachtes Verfahren) geandert werden. In den Teilen A und B soll dabei im Hinblick auf die aktu-
ellen Erforderlichkeiten und unter den wesentlichen stadtebaulichen Rahmenbedingungen des
bestehenden Bebauungsplans eine Wohngebietsausweisung mit angepassten Baugrenzen zur
nachverdichteten Nutzung der Flachen erfolgen. Auf Teilflache C soll die Aufteilung der Verkehrs-
flachen an den tatsachlich realisierten Bestand angepasst werden. Dabei entfallt ein éffentlicher
Stellplatz zu Gunsten einer angemessenen Grundstiickszufahrt fir das anliegende Grundstck.
Mit der Anderung werden dafir die planungsrechtlichen Grundlagen geschaffen.

Folgende planungsrechtliche Festsetzungen sind vorgesehen, um die stadtebaulichen Ziele fir
den Geltungsbereich zu erreichen:

- Stellung der baulichen Anlagen

Entsprechend den Vorgaben des bestehenden Bebauungsplanes in Teil B und einer gering-
fugigen Anpassung in Teil A werden Haupffirstrichtungen definiert, die fiir eine harmonische
Einordnung der neuen Geb&ude in den stédtebaulichen Kontext der Umgebung sorgen.

- Flachen fir Garagen und Stellplédtze

Die Festsetzungen fir Garagen und Stellplatze sind entsprechend flexibilisiert, so dass diese
mit wenigen Einschrankungen zum Mindestabstand zu den &ffentlichen Verkehrsflachen in-
dividuell auf den Grundstiicken angeordnet werden kénnen.

- Pflanzbindungen
Zur Erhaltung wertvoller Einzelstrukturen innerhalb des Geltungsbereichs sind Pflanzbin-
dungen festgesetzt, die auch einen Ersatz von entfallenden Badumen gewahrleisten.

- Nebenanlagen

Nebenanlagen geméan § 14 BauNVO sind aus gestalterischen Griinden, sofern es sich um
Gebdaude handelt, auf den Grundstiicksflachen zwischen Baugrenze und &ffentlichen Ver-
kehrsflachen nicht zulassig. Auf den tbrigen nicht Gberbaubaren Fldchen sind sie nur zulds-
sig, wenn der umbaute Raum 40 m3 nicht (iberschreitet.
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Die gestalterischen Festsetzungen im Rahmen der értlichen Bauvorschriften nach § 74 LBO, die
zusammen mit dem Bebauungsplan aufgestellt werden sollen, tragen zur Gewahrleistung einer
ordentlichen Gestaltung der baulichen Anlagen, zur Erreichung einer positiven Gestaltqualitat des
Wohngebiets sowie zu einer guten stéadtebaulichen Einbindung in das bestehende Ortsbild bei.
Dabei werden aus stadtebaulichen und gestalterischen Griinden Festsetzungen zu Déchern, Ge-
baudehdhen, Stellplatzen und ihren Zufahrten, den unbebauten Flachen der Grundstlicke sowie
zur Regenrickhaltung getroffen.

- QGestaltung von Stellpldtzen und Zufahrten
Bei der Gestaltung von Stellplatzen und Zufahrten steht insbesondere die Versiegelungs-
problematik im 6ffentlichen Interesse. So miissen zur Reduzierung der Versiegelung Stell-
platze sowie private Verkehrs- und Hofflachen wasserdurchlassig hergestellt werden.

Die Ver- und Entsorgung der Baugrundstiicke ist grundsatzlich durch die in der Panoramastral3e
und im Langackerweg bestehenden Leitungen gewahrleistet. Allerdings sind ggf. noch Anpas-
sungen im Bereich der Hausanschllsse erforderlich.

Aufgrund der Festsetzungen des bisher rechtsverbindlichen Bebauungsplans ,Langécker” ergibt
sich fur die Flachen des Plangebiets keine wesentliche Erhéhung hinsichtlich der Gberbaubaren
Grundflache. Aufgrund der Lage im Innenbereich in Verbindung mit der umgebenden Bebauung
und den Nutzungen sind keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe b genannten Schutzgiiter gegeben. Durch die weitgehende Sicherung des Bestandes
und die Ausnutzung von Baullicken sind auch die artenschutzrechtlichen Belange nicht betroffen.
Streng geschiitzte oder besonders geféhrdete Arten sind im Geltungsbereich ochnehin nicht zu
erwarten.

Insgesamt kann mit der Planung ein weiterer Bedarf nach Einfamilien- und Doppelhdusern ge-
deckt werden, so dass eine zusétzliche NeuerschlieBung von Bauflachen im Ortsteil derzeit nicht
erforderlich ist. Somit sind die Ziele eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden ebenfalls
gewahrleistet.




