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einfacher Bebauungsplan ,Zwischen LindenstraRe und KapellenstraRe” im OT Waltenberg Begriindung

1. Anlass und Ziel der Aufstellung

Im zentralen Bereich des Ortsteils Waltenberg liegt zwischen den beiden StraRen Lindenstrafde und
KapellenstraRe das Grundstiick Flur-Nummer 547 der Gemarkung Seifertshofen. Auf diesem Grund-
stiick mit einer GroBe von 2.168 m? befindet sich ein landwirtschaftliches Anwesen, das seit einigen
Jahren nicht mehr bewohnt wird.

Im silidlichen Bereich dieses Grundstiicks befindet sich auf der Flur-Nummer 546 der Gemarkung Sei-
fertshofen die ,,St. Wendelin“ Kapelle. Diese wird aktuell vollstandig durch das o.g. Grundsttick Flur-
Nummer 547 umschlossen und hat damit aktuell keinen direkten Zugang zur 6ffentlichen StralRenver-
kehrsflache.

In letzter Zeit kommen immer wieder Kaufinteressenten auf die Gemeinde Ebershausen zu, die hin-
sichtlich moglicher Nachfolgenutzungen informiert werden wollen.

Das Areal um die Kapelle stellt das Ortszentrum von Waltenberg dar. Deshalb wird aus Sicht des Ge-
meinderates Ebershausen die Notwendigkeit gesehen, hinsichtlich der kiinftigen baulichen Entwick-
lung in diesem Bereich verbindliche Regelungen aufzustellen.

Der Gemeinderat hat in der Sitzung am 27.07.2021 beschlossen auf den Grundstiicken mit den Flur-
Nummern 547 und 546 (Gemarkung Seifertshofen) den einfachen Bebauungsplan ,,Zwischen Linden-
stralle und Kapellenstralle” im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufzustellen.

2. Aufstellungsverfahren
2.1 Aufstellung im beschleunigten Verfahren

Der einfache Bebauungsplan ,Zwischen LindenstraBe und Kapellenstralle’ soll im beschleunigten Ver-
fahren nach § 13a BauGB aufgestellt werden. Hier heil3t es:

»§ 13a Bebauungspldne der Innenentwicklung

(1) Ein Bebauungsplan fiir die Wiedernutzbarmachung von Fldchen, die Nachverdichtung oder an-
dere Mafinahmen der Innenentwicklung (Bebauungsplan der Innenentwicklung) kann im beschleu-
nigten Verfahren aufgestellt werden. Der Bebauungsplan darf im beschleunigten Verfahren nur auf-
gestellt werden, wenn in ihm eine zuldssige Grundfldche im Sinne des § 19 Abs. 2 der Baunutzungs-
verordnung oder eine GréfSe der Grundfléiche festgesetzt wird von insgesamt

1. weniger als 20 000 Quadratmetern, wobei die Grundfldchen mehrerer Bebauungspline, die in
einem engen sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, mitzurech-
nen sind,

[.]”

Demzufolge darf ein Bebauungsplan der Innenentwicklung nur dann im beschleunigten Verfahren auf-
gestellt werden, wenn in ihm eine zuldssige Grundflache i.S. des § 19 Abs. 2 BauNVO oder eine GrolRRe
der Grundflache von insgesamt weniger als 20.000 m? festgesetzt wird.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes hat eine Gesamtflache von 2.205,00 m?2.
Die Flache liegt weit unter der Zulassigkeit nach § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB.

- Aufstellung im beschleunigten Verfahren ist moglich.
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einfacher Bebauungsplan ,Zwischen LindenstraRe und KapellenstraRe” im OT Waltenberg Begriindung

2.2 Priifung der Anwendung des beschleunigten Verfahrens
Die Anwendung des beschleunigten Verfahrens wird im § 13a Abs. 1 Satz 4 geregelt. Demnach ist das
beschleunigte Verfahren ausgeschlossen, wenn

1. die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Um-
weltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz liber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder
nach Landesrecht unterliegen.

2. Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzgtiter
bestehen

zul.:

Der Bebauungsplan stellt kein Vorhaben, welches einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach Anlage 1
des Gesetzes liber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegt, dar.

zu 2.

Gemeint sind die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung
und der Europaischen Vogelschutzrichtlinie im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes.

Mit dem Bebauungsplan werden keine Natura2000-Gebiete beeintrachtigt.

- Ausschlusskriterien fur das beschleunigte Verfahren sind hier nicht gegeben.

2.3 Flachennutzungsplan

Nach § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB kann im beschleunigten Verfahren ein Bebauungsplan auch dann auf-
gestellt werden, wenn er von der Darstellung im Flachennutzungsplan (FNP) abweicht, bevor dieser
geandert oder erganzt wird. Der FNP ist dann im Wege der Berichtigung anzupassen.

Die Gemeinde Ebershausen verfligt nicht tiber einen Flachennutzungsplan. Der Bebauungsplan ist da-
her durch das Landratsamt zu genehmigen.

2.4 Verfahrensablauf
Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften nach § 13 Abs. 2 BauGB.

Demnach wird der Bebauungsplan-Entwurf 6ffentlich ausgelegt und die Behdrden und sonstigen Tra-
ger offentlicher Belange werden zur Stellungnahme aufgefordert (nach den §§ 3 (2) und 4 (2) BauGB).
Von der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und Behérden kann abgesehen werden.

Nach § 13 Abs. 3 BauGB wird im vereinfachten Verfahren von der Umweltprifung, dem Umweltbe-
richt, der Angabe, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, sowie von der zu-
sammenfassenden Erkldarung abgesehen.

Nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu
erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung als erfolgt
oder zuldssig. Demnach ist kein Ausgleich erforderlich.
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einfacher Bebauungsplan ,Zwischen LindenstraRe und KapellenstraRe” im OT Waltenberg Begriindung

3. Ausgangssituation

3.1 Raumlicher Geltungsbereich

Das Planungsgebiet liegt im Zentrum des OT Waltenberg der Gemeinde Ebershausen. Der Geltungsbe-
reich umfasst eine GroRe von 2.205,00 m2.

Abbildung 1: Geltungsbereich (ohne Maf3stab)

Der Geltungsbereich umfasst die Flur-Nummern 547 und 546, Gemarkung Seifertshofen. Die Flachen
befinden sich in Privateigentum bzw. im Eigentum der Gemeinde (Kapelle).

3.2 Lage und Umgebung des Planungsgebietes

Das Plangebiet befindet sich im Ortskern des OT Waltenberg und ist umschlossen von Wohngebauden
bzw. landwirtschaftlichen Hofstatten.

3.3 Planungsrechtliche Ausgangssituation
Denkmaler

e Baudenkmal:
D-7-74-129-5 St. Wendelin, Kapelle

Kath. Kapelle St. Wendelin, einfacher Rechteckraum mit eingezogen halbrunder Apsis und Dach-
reiter, wohl 2. Halfte 18. Jh.; mit Ausstattung.
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e Bodendenkmal: (angrenzend)
D-7-7727-0019 Mittelalterlicher Burgstall

Abbildung 2: Lage der Denkmaler (ohne MaRstab)

Weitere Schutzgebiete sind nicht betroffen.

3.4 Vorbelastungen im Planungsgebiet

Altlasten

Es sind keine Altlastenverdachtsflachen, Altablagerungen bzw. schadliche Bodenverdnderungen im
Planungsgebiet bekannt.

Immissionen
Immissionen, Larm und Geruch, auf das Plangebiet gehen von den angrenzenden landwirtschaftlich
genutzten Flachen sowie von den Verkehrsflachen aus.

4. Planungsziele

- Nachverdichtung und Innenentwicklung
- Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung

5. Festsetzungen

Dorfgebiet

Das Planungsgebiet wird im nordlichen Bereich als Dorfgebiet gemaR § 5 BauNVO festgesetzt.
Bauweise, iberbaubare Grundstiicksflache

In diesem Bereich wird gleichzeitig festgesetzt, dass bei einer moglichen Teilung des Grundstiicks die
MindestgroRe der neuen Grundstiicke 600 m? betragen muss. Und dass je neuem Wohngebiude ma-
ximal zwei Wohneinheiten zulassig sind.

Dadurch werden in dem sehr landwirtschaftlich gepragten Ortsteil Waltenberg die grof3zligigen Grund-
stiicksflachen erhalten und gleichzeitig eine Nachverdichtung und Innenentwicklung gestattet. Durch
die Festsetzung der Wohneinheiten wird eine dem Ortsbild nicht entsprechende Entwicklung mit klein-
teiligen Wohneinheiten verhindert. Aber dennoch wird eine Nachverdichtung durch mehrere
Wohneinheiten in einem Gebaude ermdoglicht.
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Gemeinbedarfsflache

Der stidliche Bereich wird als Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,Kirchen und kirchlichen
Zwecken dienende Gebadude und Einrichtungen’ festgesetzt. Die Kapelle wird durch eine 6ffentliche
Grunflache umschlossen.

Dadurch wird gewahrleistet, dass die Kapelle zukiinftig Gber eine 6ffentliche Flache zuganglich ge-
macht wird und nicht mehr lediglich tGber Privatgrund erreichbar ist.

Allgemein

Im Allgemeinen richtet sich hier die Zulassigkeit von Vorhaben nach § 34 BauGB (vgl. §30 Abs. 3 BauGB
(einfacher Bebauungsplan)).

EDErshauSen, deN u.iiciicceeees et

H. Lenz
(1. Blrgermeister)
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