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A Planungsrechtliche Voraussetzungen

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan ,Schwabniederhofen-Sid* der Gemeinde Alten-
stadt in der Fassung vom 16. 7. 1981 wurde bisher 11 mal geandert. Die vorliegende An-
derung beinhaltet zwei Geltungsbereiche mit einer Flache von 1 604 m? (Teilbereich 1)
und 980 m? (Teilbereich 2), hiervon sind 262 m? Pflanzflache zur Ortsrandeingriinung. Mit
dem Teilbereich 1 wird die 10. Anderung vom 18. 9. 2003 ersetzt.

B Begriindung fiir die Anderung
Teilbereich 1

Der mit der Ziff. 1 bezeichnete Teilbereich umfasst die FI.Nrn. 351 (622 m?) und 351/1
(860 m2) sowie eine 122 m? grof3e Teilflache der unverandert als 6ffentliche Verkehrsfla-
che belassenen FI.Nr. 349/1. Damit ersetzt er nicht nur den mit 622 m? verbliecbenen Kin-
derspielplatz auf FI.Nr. 351, sondern auch den Gegenstand der 10. Anderung. Das
Grundstick wurde wieder aufgenommen, um

- den isoliert festgesetzten Bauraum an den sidlich angrenzenden durchgehend tGber
die Grenzen gefuihrten Bauraum anzubinden und

- in Abstimmung mit dem Bestand im Interesse eines offenen Stralenraums den
Vorgartenbereich von 3,00 auf 5,00 m Abstand zum Senkenweg zu erweitern.

Im Ubrigen wurden, einheitlich fur alle betroffenen Grundstiicke, anstelle einer GRZ bzw.
GFZ wie bisher schon im Teilbereich 2 absolute Werte (Grund- und Geschol}flachen in
m?) festgesetzt.

Die bisher als Kinderspielplatz festgesetzte FI.Nr. 351 wird nunmehr Baugrundstick im
Allgemeinen Wohngebiet, da in zumutbarer Entfernung ein ausreichendes Spielplatzan-
gebot vorhanden ist.

Teilbereich 2

Der mit der Ziff. 2 bezeichnete Teilbereich liegt am stdlichen Ortsrand. Er umfasst eine
Teilflache der FI.Nr. 383/5, Gemarkung Schwabniederhofen (897 m?) und eine Teilfliche
der FI.Nr. 1274, Gemarkung Altenstadt (83 m?). Der stdliche Rand des Geltungsbereichs
bleibt unverandert. Lediglich die bisher mit 6,00 m Breite festgesetzte Ortsrandeingriinung
wird in Teilabschnitten auf 4,00 m Breite reduziert und nicht mehr als 6ffentliche Griinfla-
che, sondern als private Pflanzflache als Teil des Baugrundstiicks mit unveradndert vorge-
schriebenem Pflanzgebot festgesetzt. Diese Anderung wurde erforderlich, weil

- der Gemeinderat einem Antrag des Grundeigentimers, die stidliche Baugrenze um
ca. 2,50 m nach Siiden zu verschieben, entsprechen wollte,

- die erforderlichen Abstandsflachen nicht auBerhalb des Baugrundstiicks liegen sollten
und

- eine ¢ffentliche Flache, das in einer Hand stehende Grundstlick FI.Nr. 385/5, in der
Mitte durchtrennen wiirde.

Im Teilbereich 1 wird die Grundflache gem. § 19 Abs. 2 BauNVO auf ca. 123%, zugunsten
eingescholiger Gebaudeteile im Teilbereich 2 auf ca. 143% der zur Ausnutzung der zu-
I&ssigen GeschofRfldche mindestens bendtigten Grundflache festgesetzt. Diese Zuschlage



werden durch die 1990 erfolgte Neudefinition der Grundflache notwendig. Die zulassigen
Geschof¥flachen bleiben unverandert mit einer GFZ von 0,36 im Teilbereich 1 und wegen
der exponierten Ortsrandlage 0,285 im Teilbereich 2. Die Zahl der VollgeschoRe wird mit
héchstzuldssig zwei, jedoch mit auf Hohe eines Kniestockhauses begrenzter Wand- und

Firsthéhe festgesetzt, weil

- es fur den Begriff E+D sowie den Begriff Kniestockhdhe keine Rechtsgrundlage zur
Festsetzung des Nutzungsmales gibt und

- Dachgeschof’e mit dem bisher verpflichtend festgesetzten Kniestécken bei Ublichen
Hausbreiten von 9,00 bis 12,00 m regelmaBig zwei Voligeschofle mit voller Geschof3-
flachenanrechnung in beiden Ebenen haben.

Die Festsetzungen Uber die Zuldssigkeit von Nebenanlagen und Garagen werden klarer
auf die Gberbaubare Grundstiicksflache bezogen. Auf eine raumliche Fixierung der Gara-
gen kann deshalb weiterhin verzichtet werden. Die bisherige Festsetzung B)17. wird
durch neue Bezugshdhen ersetzt. Festsetzung B)15. Satz 1 entfallt wegen fehlender
Rechtsgrundlage.

C Verfahren

Bei beiden Anderungsbereichen handelt es sich um Flachen der Nachverdichtung im In-
nenbereich. Damit liegen die Voraussetzungen fiir die Anwendung des § 13a BauGB vor.
Auf den Umweltbericht und den naturschutzrechtlichen Ausgleich von Eingriffen in Natur-
haushalt und Landschaft kann deshalb verzichtet werden.
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