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1. Planungserfordernis

Die Gemeinde Strullendorf mdchte die bestehenden Innentwicklungspotenziale im
Hauptort nutzen, um Ausweisungen von Wohnbauflachen nach aul3en zu vermeiden.
Der aktuelle Bebauungsplan weist gro3e Grundstlicke mit kleinen Baufenstern auf und
bietet das Potential fir eine Nachverdichtung.

Bei den Uberplanten Flachen handelt es sich um Innentwicklungspotenziale, die sich
zwischen bereits bebauten Wohngrundstlicken befinden. Mit der Planung soll eine
starkere Verdichtung gegentiber dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan ermdéglicht
werden.

2. Lage und GroBe des Planungsgebiets
Das Plangebiet liegt im Stidwesten von Strullendorf. Die Flache ist Teil des Bebau-
ungsplans ,Zwischen Bahn und BundesstraRe“ und bereits Teil von einer friheren An-

derung (siehe Kap. 3).

Innerhalb des Geltungsbereiches befindet sich folgende Flurnummer: 2033, Gemar-
kung Strullendorf.

Der Geltungsbereich hat eine Flache von insgesamt ca. 0,12 ha.

3. Planungsrechtliche Voraussetzungen und Vorgaben

Die gesetzlichen Grundlagen liefern das Baugesetzbuch (BauGB), die Baunutzungs-
verordnung (BauNVO) sowie die Bayerische Bauordnung (BayBO) in der jeweils zum
Satzungsbeschluss gultigen Fassung.

Bei der Planung handelt es sich um die Nutzung von Innentwicklungspotenzialen. Die
Grenze des Siedlungsbereiches wird nicht nach auf3en erweitert. Da es sich bei der
Planung um eine bedarfsgerechte Entwicklung von Baugrundstiicken im Innenbereich
handelt, stellt die Gemeinde Strullendorf die 8. Anderung des Bebauungsplans ,Zwi-
schen Bahn und Bundesstraf3e” im §13a BauGB-Verfahren auf.

Aufgrund der Bestimmungen des § 13a BauGB ist ein Umweltbericht nicht erforderlich.
Eine Umweltprifung wird nicht durchgefuhrt.

Regionalplan

Der Regionalplan Oberfranken (West) (Region 4) stellt die Gemeinde Strullendorf als
Grundzentrum im Verdichtungsraum Bamberg dar. Die Gemeinde ist damit Schwer-
punkt der Siedlungsentwicklung.

Flachennutzungsplan

Fur die Gemeinde Strullendorf liegt ein wirksamer Flachennutzungsplan vor. Dieser
stellt den Geltungsbereich Wohnbauflache dar.

Im Norden grenzen an den Geltungsbereich eine Gemischte Bauflache an.
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Abb.: Ausschnitt Scan Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan 1976 Gemeinde Strullendorf (Darstellung
ohne aktuelle Anderungen, FNP Fortschreibung von 2006 nicht rechtskréftig)

Rechtsverbindlicher Bebauungsplan

Im Geltungsbereich der Bebauungsplananderung liegt der rechtsverbindliche Bebau-
ungsplan ,Zwischen Bahn und Bundesstrafte“ (1969) mit mehreren Anderungen. Fir
die vorliegende Planung sind Teilflachen der 4. Anderung (1990) relevant.

Die 4. Anderung setzt ein Allgemeines Wohngebiet fest, es ist eine einge Baugrenzen
fur ein Wohnhaus und die dazugehdrige Einzelgarage gezogen worden. Die Erschlie-
Rung der Bauparzellen erfolgt Uber eine Zufahrt von Norden Uber ,Hinterm Herrn* oder
von Suden Uber die ,Lonsstralle”.

Abb.: BP ,Zwischen Bahn und Bundesstra3e” (1969) Ab
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4.2

Bestandsaufnahme
Stadtebauliche Grundlagen

Auf das bestehende Baurecht gem. dm rechtsverbindlichen Bebauungsplan wurde be-
reits hingewiesen.

Die angrenzende vorhandene Bebauung besteht tiberwiegend aus Einzelhausern mit
2-3 Vollgeschossen. Es sind tGberwiegend Satteldacher in der angrenzenden Bebau-
ung und der Umgebung vorhanden. Sudlich des Geltungsbereiches befindet sich ein
Mischgebiet mit einem Gewerbebetrieb mit Flachdach.

Die Flache der 8. Anderung des Bebauungsplanes ist derzeit unbebaut mit einzelnen
Strauchern an den Grundstlicksgrenzen.

Um ein einheitliches Ortsbild zu schaffen, orientieren sich die Festsetzungen der 8.
Anderung an der Kubatur der umliegenden Wohnbebauung und an der 7. Anderung
des Bebauungsplans ,Zwischen Bahn und Bundesstralte” (2016).

Natur und Landschaft

Der Anderungsbereich ist als Wiese genutzt, eingezdunt und umgeben von bereits be-
bauten Grundstucken.

Das Grundstuick ist iberwiegend eben und liegt etwa auf gleicher Héhe wie die an-
grenzenden Strallenverkehrsflachen. Der Untergrund besteht tiberwiegend aus Braun-
erden und podsolige Braunerden aus Terrassensand und ist voraussichtlich gut versi-
ckerungsfahig.

Friher vorhandene einzelnen Obstbaume wurden bereits vor Beginn des Bauleitplan-
verfahrens auflerhalb der Vogelbrutzeit entfernt.

Ziele der Planung

Ziel ist es, eine bessere Ausnutzung der Grundstlicke zu erméglichen und damit durch
Nachverdichtung zum Flachensparen beizutragen. Die gegensténdlichen Bauflachen
sind bereits im Bebauungsplan ,Zwischen Bahn und Bundesstral’e” als solche darge-
stellt.

Es sollen 2 Bauparzellen ermdglicht werden, die Uber Zufahrten von der Erschlie-
Bungsstralie ,Hinterm Herrn® oder ,Lonsstralie” erreicht werden. Beide Stral3enver-
kehrsflachen sind im Bebauungsplan ,Zwischen Bahn und Bundesstralle festgesetzt
und zum Zeitpunkt der vorliegenden Planung (8. Anderung) bereits hergestellt.
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Der 8. Anderung liegt folgender Bebauungsentwurf zugrunde:

Abb.: Zielplanung mit vorgesehener Grundstucksteilung

6. Bauliche Nutzung

Die Festsetzungen zur baulichen Nutzung orientieren sich Uberwiegend an der aktuel-
leren 7. Anderung des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes ,Zwischen Bahn und
Bundesstrafie®.

Das Baugebiet wird als Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO festgesetzt. Dies
ist aufgrund des stadtebaulich angestrebten Charakters des Baugebiets und der an-
grenzenden Bebauung erforderlich. Die Art der baulichen Nutzung wird somit aus der
4.Anderung des Bebauungsplans ,Zwischen Bahn und Bundesstralke“ beibehalten.

Zur besseren Grundstlcksausnutzung und Erméglichung der Nachverdichtung wird ein
groRes Baufenster festgesetzt. Eine flexible Anordnung der Gebaude bleibt mdglich.
Es gelten die Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO.

Die Grundflachenzahl von 0,4 sichert eine fir Wohnzwecke angemessene Bebau-
ungsdichte, dadurch kann mit drei zulassigen Vollgeschossen ausreichend Wohnraum
hergestellt werden um eine zeitgemafRe Nachverdichtung zu ermdglichen.

In WA sind Einzelhauser, Doppelhduser und Hausgruppen zugelassen. Es gilt eine of-
fene Bauweise. Im gesamten Baugebiet sind drei Vollgeschosse zulassig.

Zur Gestaltung des Ortsbildes ist eine Hohenfestsetzung enthalten, die maximale
Wandhdéhen mit Bezug zur gewahlten Dachform regelt. Die Gebaudehdhen richten sich
nach der Bebauung der Umgebung und den erforderlichen Raumhdhen fir die festge-
setzten Vollgeschosse.

Bei der Baugrenze gelten die Regelungen der BayBO; sie kann nur voll ausgenutzt
werden, wenn die Abstandsflachen dementsprechend eingehalten werden. Da sich
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6.1

6.2

6.3

nach Osten zu den Flurstlicken 2032 und2032/1 jeweils bereits Grenzbebauung exis-
tiert, wurde sich mit den Festsetzungen daran angepasst. Die lange der Grenzgara-
ge/Nebenanalage/Carport zum Grundstlick 2032, Gmkg. Strullendorf ist bis 12 m zu-
lassig. Das entspricht der angrenzenden Grenzbebauung. Gesprache mit den Nach-
barn wurden vorsorglich gefihrt um die jeweiligen Interessen friihzeitig zu klaren.

Die Dachform fiir die Garagen wird als Flachdach festgesetzt. Zusatzlich dirfen die
Dacher der Grenzgaragen zu den FI.Nrn. 2032 und 2032/1 Gmkg. Strullendorf als
Dachterrasse genutzt werden, wie es bereits von den angrenzenden Grundstlicken der
Fall ist.

Auch in Bezug zu den angrenzenden Garagen wird zur FI.Nr 2032, Gmkg. Strullendorf
eine Hohe von bis zu 3,5 m zugelassen.

Die ortlichen Bauvorschriften orientieren sich an denen des rechtsverbindlichen Be-
bauungsplanes ,Zwischen Bahn und Bundesstrafe“ und seiner aktuellen 7. Anderung.
Mit den getroffenen Gestaltungsvorschriften zur Dachform und -neigung und Einfrie-
dungen wird einerseits das gewachsene Ortsbild beriicksichtigt, der zukinftigen Bau-
herrschaft gleichzeitig aber auch in angemessener Form Gestaltungsfreiraum belas-
sen.

Die zu erbringende Stellplatze werden anhand der giiltigen Stellplatzsatzung bestimmt.

Da sich das betroffene Grundstiick der 8. Anderung bereits fast auf gleicher Héhe wie
die angrenzenden Verkehrsflachen befindet, sind Abgrabungen und Auffillungen bis
nur zu +/- 1m zum Anschluf® an das angrenzende Straflenniveau zulassig.

Verkehrsflachen

In der 8. Anderung des Bebauungsplanes ,Zwischen Bahn und Bundesstrae“ wird
keine Verkehrsflache festgesetzt. Die Zufahrt zu der Wohnbauflache ist jedoch durch
den rechtverbindlichen Bebauungsplan bzw. bestehende Stra’en gesichert.

Ver- und Entsorgung

Anschlisse an Ver- und Entsorgernetze kénnen Uber die ,Ldnsstrale” oder ,Hinterm
Herrn“ geschaffen werden. Die neuen Bauplatze kénnen an den bestehenden Kanal
angeschlossen werden.

Umweltschitzende Belange

Die Belange des Umwelt- und Naturschutzes sowie der Landschaftspflege werden
durch die Planung berucksichtigt:

- Rodungen ausschlieB3lich auRerhalb der Vogelbrutzeit

Durch die Planung werden bedarfsgerecht Bauflachen geschaffen, die an bestehende
Wohnbauflachen angrenzen. Mit der Planung sind gemaR §13a BauGB keine Aus-
gleichsflachen erforderlich. Bei der betroffenen Flache handelt es sich nicht um ge-
schutzte oder kartierte Biotope. Auch Vorkommen streng geschutzter Arten sind auf-
grund des Zustands der Flache und der angrenzenden Nutzungen auszuschlief3en.
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7. Denkmalschutz

Norddstlich des Geltungsbereiches befinden sich einige Baudenkmaler auf dem
Grundstlick eines Bauernhofes aus dem frihen 20. Jahrhundert (D-4-71-195-146).
Westlich des Geltungsbereiches befindet sich ein Bodendenkmal (D-4-6131-0057) ei-
ner Siedlung des Neolithikums, der Urnenfelderzeit, der Hallstattzeit, der Laténezeit
und der rdmischen Kaiserzeit in etwa 52 m Entfernung.

8. Auswirkungen der Planung

Durch die Planung werden durch Nachverdichtung Innenentwicklungspotenziale ge-
nutzt und keine Fldchen nach ,auf3en® in Anspruch genommen.

Damit dient die Planung der Minimierung der Auswirkungen der Bebauung auf Natur
und Landschaft und zu einer Minimierung des Flachenverbrauchs.

04ie (.

Lisa Esch
Master (Sc.) European Urban Studies



