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1. Planungserfordernis und Zielsetzung der Planung

Der Gemeinderat von Wiesenthau hat am 18.08.2020 beschlossen, die 1. Anderung des
Bebauungsplanes ,Binzig“ in Wiesenthau aufzustellen.

Fur den Bereich besteht schon ein rechtskraftiger Bebauungsplan aus dem Jahr 2019. Der
konkrete Anlass fur die 1. Anderung des o. g. Bebauungsplanes ist vor allem, eine bessere
Realisierbarkeit von Garagen und Carports auf den Hanggrundstticken in dem Geltungsbe-
reich zu erreichen. In diesem Zusammenhang werden auch einzelne Punkte der textlichen
Festsetzungen sinnvoll erweitert. Des Weiteren werden unklare Formulierungen des rechts-
kraftigen Bebauungsplans richtig gestellt.

2. Geltungsbereich und ortliche Verhaltnisse

Die Gemeinde Wiesenthau liegt ca. 7 km 06stlich der Kreisstadt Forchheim, ist von Bamberg
ca. 35 km und von Erlangen ca. 25 km entfernt.

Zur Gemeinde gehoren die zwei Ortsteile Wiesenthau und Schlaifhausen. Sie ist Mitglied der
Verwaltungsgemeinschaft Gosberg.

Das Bebauungsplangebiet ,Binzig“ liegt am westlichen Ortsrand der Gemeinde Wiesenthau
und hat eine Flache von ca. 22 900 m2. Die 1. Anderung des Bebauungsplanes bezieht sich
auf den gesamten rechtskraftigen Bebauungsplan ,Binzig“. Mit der Sonderung bzw. Umle-
gung durch das Amt fir Digitalisierung, Breitband und Vermessung ist der Geltungsbereich
neu aufgeteilt worden und die neu entstandenen Grundstlicke mit neuen Flurstiicksnummern
versehen worden. Der Geltungsbereich umfasst somit die neuen Flursticksnummern 523/3,
527, 527/3 bis 527/27, 545/1 der Gemarkung Wiesenthau ganz und 537/1 der Gemarkung
Wiesenthau teilweise und wird wie folgt umgrenzt:

- im Norden durch landwirtschaftlich genutzte Flache und den Wertstoffhof
- im Osten durch den Friedhof und angrenzende Wohnbebauung

- im Suden durch Waldflachen und angrenzende Wohnbebauung

- im Westen durch landwirtschatftlich genutzte Flache
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Abb. 1: Ubersichtskarte des Geltungsbereiches der 1. Anderur‘]g‘;des BébéUungsblan ,Binzig*

(0. Mal3stab)
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3. Planungsrechtliche Situation

3.1 Verfahren

Die Bebauungsplananderung wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB (Bebau-
ungsplan der Innenentwicklung) durchgefuhrt.

Gem. § 13 Abs. 3 BauGB wird von der Durchfiihrung der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4
BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2 a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2
BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind, sowie von der zu-
sammenfassenden Erklarung nach § 10a Abs. 1 BauGB abgesehen.

Gem. 8§ 13 Abs. 2 BauGB wird auf die frihzeitige Beteiligung der Behorden, Birger und
sonstigen Trager offentlicher Belange nach 8 3 Abs. 1 und § 4 Abs.1 BauGB verzichtet.
Gem. § 13 a Abs. 3 Nr. 2 BauGB konnte sich die Offentlichkeit tiber die allgemeinen Ziele
und Zwecke, sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung rechtzeitig vor der Ausle-
gung informieren, und sich zu den Planungen aul3ern.

Der Entwurf der 1. Anderung des Bauungsplanes ,Binzig“ in Wiesenthau in der Fassung vom
18.08.2020 und die Begrindung liegt in den Amtsraumen der Verwaltungsgemeinschaft
Gosberg vom 22. September 2020 bis einschlie3lich 23. Oktober 2020 o6ffentlich aus und
steht auch im Internet der Offentlichkeit zur Verfiigung.

Bertuihrte Behorden und Trager offentlicher Belange wurden gemaf 8§ 4 Abs. 2 im gleichen
Zeitraum beteiligt (8 13 Abs.2 Satz 3).

3.2 Flachennutzungsplan

Der Bereich des Bebauungsplanes ,Binzig“ ist nach Abschluss des Bebauungsplanverfah-
rens gem. § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im wirksamen Flachennutzungsplan ,im Wege der Be-
richtigung® schon als ,Wohnbauflache* mit dem damaligen Satzungsbeschluss angepasst
worden. Eine Nutzungsanderung des wirksamen Flachennutzungsplanes fir den Bereich der
Bebauungsplananderung ist somit nicht mehr notwendig.

3.3 Bebauungsplan ,,Binzig“

Im Januar 2019 erreichte der Bebauungsplan ,Binzig“ der Gemeinde Wiesenthau mit Be-
kanntmachung die Rechtskraft.

Durch diese erste Bebauungsplananderung werden verschiedene Anderungen und Ergan-
zungen der textlichen Festsetzungen vorgenommen. Die Ubrigen zeichnerischen und textli-
chen Festsetzungen im rechtskraftigen Bebauungsplan ,Binzig“ bleiben unveréandert weiter

gultig.
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4, Geplante bauliche Nutzung und Gestaltung

4.1 Malf der baulichen Nutzung

Hohenlage der Gebaude/ ErdgeschossfulRbodenoberkante

Der Grund fur die Anpassung der textlichen Festsetzungen beziglich der Héhenlage der
Gebaude von bergseitigen und talseitigen Grundstiicken liegt an der nicht eindeutigen For-
mulierung im rechtskréftigen Bebauungsplan. Dabei zahlen als bergeseitige Grundstiicke die
Flursticksnummern 527/3, 527/5, 527/7, 527/9, 527/11, 527/13, 527/15, 527/17 und 527/19,
alle der Gemarkung Wiesenthau und als talseitige Grundstiicke die Flursticksnummern
527/4, 52716, 527/8, 527/10, 527/12, 527/14, 527/16, 527/18, 527/20, 527/22, 527/23 und
527/24, alle der Gemarkung Wiesenthau.

Der Punkt ,2.7 Hohenlage der Gebaude® im rechtkraftigen Bebauungsplan wird gedndert und
lautet nun wie folgt:

.FUr die talseitig der StralRe liegenden Héauser wird die Hohe der Oberkante des fertigen
FuRbodens des Erdgeschosses (EFOK) mit max. 0,3 m Uber der Stra3enoberkante festge-
setzt.

Bezugspunkt ist der Mittelpunkt des Gebaudes (kreuzende Diagonalen des Hauptgebaudes)
und der zur Gebaudemitte nachstliegende Punkt auf der Grenze zwischen Strale und
Grundstick. Sollten zwei Punkte den gleichen Abstand zum Geb&audemittelpunkt aufweisen,
ist der héher gelegene Bezugspunkt zu wahlen.

Fur die bergseitig der Stral3e liegenden Hauser wird die Hohe der EFOK mit max. 0,3 m
Uber nattrlichem Gelande festgesetzt. Bezugspunkt ist der Mittelpunkt des Gebaudes.

Bei der Entwésserung tiefliegender Raume ist unbedingt DIN 1986-100 (Schutz gegen
Ruckstau) zu beachten.”

Mit dieser Formulierung ist die Hohenlage der Gebaude sowohl fiir bergseitige als auch fir
talseitige Gebaude eindeutig definiert.

4.2 Ortliche Bauvorschriften und gestalterische Festsetzungen

Die Anderung des Punktes ,4.4 Wintergarten® wird durch die zuséatzliche Maglichkeit bei der
Gestaltung der Dachform, der Dachneigung und der Dacheindeckung bei Wintergérten be-
dingt. Der Punktes ,4.4 Wintergarten® lautet nun wie folgt: ,Wintergéarten als Anbauten an die
Hauptgebaude sind zuldssig. Als Dachform sind fur Wintergarten auch Flachdacher und
auch flach geneigte Dacher (Dachneigung max. 20°) zulassig. Von den Vorgaben zur Dach-
eindeckung von Hauptgebauden kann bei Dachern von Wintergarten abgewichen werden.*

Des Weiteren wird der Punkt ,4. Stellplatze, Garagen und Nebengeb&aude® im rechtskraftigen
Bebauungsplan erganzt, um Garagen mit ihren Zufahrten bergseitig wie talseitig (im Bezug
zur ErschlieBungsstral3e) besser realisieren zu kdnnen. Dazu wird unter anderem Stitzmau-
ern zugelassen und talseitig der untere Bezugspunkt fir die Bemessung der mittleren Wand-
hoéhe neu definiert. Besondere Regelungen gelten fur Garagen, die direkt auf der Grenze
zum Nachbarn gebaut werden. Dazu lautet die ergdnzende Formulierung folgender Mal3en:
.Fur zwei auf der Grenze aneinander gebaute Garagen:

Im Bereich der Zufahrt (incl. Stauraum) und der Garage sind Aufschittungen und Abgrabun-
gen gegenuber dem naturlichen Gelande zulassig.”

Durch diese Anpassung der textlichen Festsetzungen wird den Bauherren unter bestimmten
Voraussetzungen der Bau einer Garage auch direkt auf der Grenze ermdglicht.
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Aufgrund der Moglichkeit Garagen unter gewissen Umstanden direkt auf die Grenzen zu
bauen, sind Anderungen der Punkte ,5. Einfriedungen® und ,7. Aufschittungen und Abgra-
bungen notwendig.

Des Weiteren soll den Bauherren die Mdglichkeit gegeben werden die Garage als Dach-
terrasse zu nutzen.

Erstellt am: 18.08.2020

Wiesenthau, den 18.08.2020
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Erster Burgermeister

Bamberg, 18.08.2020
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