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1. Allgemeine Planungsgrundlagen

1.1 Veranlassung, Ziel und Zweck der Planung

Der Bebauungsplan ,Hainchen“ aus dem Jahr 2000 regelt die stadtebauliche Entwicklung fir ein Baugebiet im
Nordwesten des Ortsteils Dillhausen. Im Geltungsbereich des Bebauungsplans war am Ende der
"Forsthausstraf3e” eine Flache fir einen Spielplatz festgesetzt. Der Spielplatz wurde bis dahin nicht angelegt
und wurde aufgrund anderer Spielplatzangebote im Ortsteil auch nicht mehr benétigt. Im Rahmen einer
1.Anderung des Bebauungsplans im Jahr 2016 wurde diese Flache daher ebenfalls als Bauflache festgesetzt
um im Sinne der Nachverdichtung eine Bebauung der Flache zu ermdglichen. Die getroffenen Festsetzungen
hatten damals einen konkreten Vorhabensbezug, welche auch die geplanten Modifizierungen der
Geléndeoberflache beriicksichtigten. Das seinerzeit zugrunde liegende Bauvorhaben wurde in der Folge aber
nicht realisiert, stattdessen liegt nun ein geandertes Bebauungskonzept vor, welches keine Veranderungen
der Gelandeoberflache mehr vorsieht. In diesem Teilbereich sind die Festsetzungen zur Héhenentwicklung
anzupassen. Hierflr ist der Bebauungsplan ein weiteres Mal zu &ndern.

Die Gemeindevertretung des Marktfleckens Mengerskirchen hat hierzu in ihrer Sitzung am 30.06.2020 gem. §
2 (1) BauGB den Beschluss zur Durchfiihrung eines Bauleitplanverfahrens zur Anderung des Bebauungsplan
,Hainchen - 1.Bauabschnitt* gefasst. Die Anderung kann im vereinfachten Verfahren auf der Grundlage des §
13 BauGB durchgefiihrt werden. Damit ist das Verfahren von der Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltprifung freigestellt.

1.2 Raumliche Lage und Geltungsbereich

Der Bereich der Plananderung entspricht dem Geltungsbereich der 1.Anderung und umfasst die am Ende der
Forsthausstralle festgesetzte Mischgebietsflache. Die GrolRe des Geltungsbereichs betragt insgesamt rund
3.900 m2 und umfasst die Flurstiicke 17/4, 17/5, 17/6 und 18/3 in Flur 1, Gemarkung Dillhausen. Die Lage des
Geltungsbereichs ist in den nachstehenden unmafistéablichen Karten dargestellit.

Dillha usen

2 \ “Dillhausen

yach

Lage des raumlichen Geltungsbereichs der Plananderung (unmaf3stablich).

1.3 Aktuelle Nutzung, Topographie und rdumliches Um  feld

Die Flache ist insgesamt nach Sidost geneigt und weist eine Hangneigung von rund 9 % auf. Im ndrdlichen
Bereich ist ein Plateau aufgeschittet worden, um die Flache besser bebauen zu kénnen. Auf der Flache
befinden sich derzeit zwei Hallen mehrere Garagen. Die sich am Sidrand ergebende Bdschung ist mit
Gehdlzen bepflanzt, welche sich zu einer kleinen Baumhecke entwickelt haben. Der Spielplatz selbst wurde in
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der geplanten Form nicht angelegt. Im Bereich der sudlichen Spitze wurde eine kleine Griunflache mit einer
Bank angelegt. Ansonsten handelt es sich aktuelle noch um eine Wiesenflache.

Ostlich begrenzt die ForsthausstraBe den Geltungsbereich und nordlich der Mengerskircher Weg. Entlang der
sudwestlichen Grenze verlauft ein Wirtschaftsweg, welcher als solcher auch im Bebauungsplan festgesetzt ist.
Im Anschluss beginnt das Baugebiet "Hainchen", welches aber erst teilweise bebaut ist. Ostlich und siidlich
schlieBen sich altere Baugebiete an, nérdlich des Mengerskircher Wegs beginnt der Aul3enbereich, welcher
hier von Grunlandnutzung gepragt ist.

1.4 Plananderung im vereinfachten auf der Grundlage des § 13 BauGB

Eine Plananderung kann im vereinfachten Verfahren durchgefuhrt werden, wenn die Grundziige der Planung
hiervon nicht betroffen sind. Die Anwendungsvoraussetzungen werden von der vorliegenden Planung erfllt.
Die Art der baulichen Nutzung bleibt unveréandert. Auch das Mal3 der baulichen Nutzung bleibt weitgehend
unverandert. Lediglich auf einer kleinen Teilflache werden die Regelungen fur die Héhenentwicklung neu
gefasst, wodurch die Regelungen im Gesamtgebiet lediglich weiter differenziert werden. Die grundséatzlichen
stadtebaulichen Zielsetzungen bleiben unverandert.

1.5 Flachennutzungsplanung

Die Darstellung im rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Mengerskirchen aus dem Jahr 2012
entsprach den geltenden Festsetzungen des urspriinglichen Bebauungsplans. Der nérdliche Teil war als
gemischte Bauflache dargestellt und der sudliche Teil als 6ffentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung
Spielplatz. Im Rahmen der 1.Anderung war daher auch eine Anderung des Flachennutzungsplans
erforderlich. Da die 1.Anderung im beschleunigten Verfahren auf der Grundlage des § 13a BauGB
durchgefiihrt wurde, erfolgte die Anderung des Flachennutzungsplans im Zuge einer nachgeordneten
Berichtigung. Da im Rahmen dieser Anderung die Art der baulichen Nutzung unverandert bleibt, kann diese
aus dem berichtigten Flachennutzungsplan entwickelt werden. Damit erfiillt die vorliegende Planung das
Entwicklungsgebot gem. § 8 (2) BauGB.

2. Festsetzungen

Der Geltungsbereich gliedert sich im wesentlichen in 2 verschiedene Gelandeniveaus. Im nérdlichen Teil
wurde in der Vergangenheit ein plateauartiges Planum fir eine bessere Bebaubarkeit hergestellt. Die Hohe
des Planums orientiert sich an dem noérdlich verlaufenden ,Mengerskircher Weg*. Im Ubergang zum
natirlichen Gelande entstand hierdurch am stdlichen Rand des Planums eine deutliche Béschung mit einem
Hohenunterschied von bis zu 4m. Der sudliche Teil unterhalb der Béschung ist stidost-exponiert und weist
eine Hangneigung von rund 9 % auf. Die urspungliche Planung hat den Abtrag eines Teils des Planums
vorgesehen. Auf dieser Grundlage wurde eine Differenzierung in der Festsetzung der zulassigen
Hohenentwicklung fur das verbleibende Plateau und die tbrige Flache vorgenommen. Das Ziel war es, zu
wuchtigen Baukdrper insbesondere von der talseitigen Ansicht vorzubeugen und die Héhenentwicklung den
topographischen Verhéltnissen anzupassen. Daher wurde im unteren Teil eine Festsetzung zur absoluten
Hohenentwicklung aufgenommen. Da nun der Abtrag des Planums nicht mehr vorgesehen ist, ist eine
Bebauung dieses Bereichs aufgrund der Festsetzung der absoluten Héhenentwicklung nicht moglich. Das
Planum liegt in diesem Bereich auf rund 278 m . NN, die Festsetzung sieht eine maximale Firsthbhe von 280
m 0. NN. Vor. Daher sollen fur diesen Bereich (im nachstehenden Lageplan rot markiert) die
Hohenfestsetzungen unter Bertcksichtigung des gegenwartigen Gelandeprofils neu getroffen werden. Diese
stellen im Hinblick auf die genannten stadtebaulichen Zielsetzungen einen Ubergang zwischen dem unteren
und dem oberen Teil des Geltungsbereichs dar. Da die Flache sich auf dem Planum befindet, werden die auf
dem Ubrigen Planum geltenden Festsetzungen Gbernommen. Damit verringert sich die zulassige Anzahl der
Vollgeschosse von 2 auf 1, damit einhergehend wird auch die GFZ reduziert. Von der unteren Flache wird die
Festsetzung einer absoluten Hohenentwicklung bernommen, welche aber aufgrund der Topographie um 5 m
erhoht wird.
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Erganzend wird eine Festsetzung aufgenommen, welche eine geringfiigige Uberschreitung der Baugrenze bis

zu 3 m2 / Gebaude zulasst. Diese Festsetzung soll unnétige Harten im Hinblick auf die Bestandsgebaude
vermeiden.

Lageplan mit der relevanten Flache (rot markiert) fiir die Anderung der Hohenfestsetzungen (unmaRstablich).

3. Eingriffsregelung, Umweltbericht, artenschutzrec htliche Bewertung

Von einer Umweltpriifung und von einem Umweltbericht wird bei einem vereinfachten Verfahren nach § 13
BauGB abgesehen. Die Art der baulichen Nutzung und die zulassigen Grundflachen bleiben unverandert. Die
Planung ist somit nicht eingriffsrelevant im Sinne der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung.

Ein eigenstandiges artenschutzrechtliches Fachgutachten ist somit ebenfalls nicht erforderlich. Bei einer

Rodung von Teilen der Geholze sind die Regelungen des § 39 BNatSchG und die Verbotstatbestande des §
44 BNatschG zu beachten.
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