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l. PLANUNGSGRUNDLAGEN
1. Anlass und Erforderlichkeit

GemaR § 1 Abs. 3 BauGB sind Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit es fir die stadtebau-
liche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Vor der Ausweisung neuer Siedlungsflachen im
Aufienbereich, die mit der Inanspruchnahme von Freiflachen und dem Verbrauch von Grund und
Boden einhergehen, steht die Nutzung von potenziellen Flachen innerhalb der bebauten Bereiche.
Im Hinblick auf die Begrenztheit von Grund und Boden sowie die Erhaltung und Schonung von
Natur und Landschaft besitzt die Schaffung von Wohnraum und anderen Nutzungen innerhalb
von Siedlungsgebieten eine hohe Bedeutung. Auch aus regionalplanerischer Sicht soll die Innen-
entwicklung Vorrang vor der Entwicklung neuer Siedlungsgebiete haben (Regionalplan Stidhessen
2010, Kapitel 3.4.1, 23.4.1-4).

Diesem Ziel tragt auch § 13a BauGB mit dem Instrumentarium ,Bebauungsplan der Innenent-
wicklung“ Rechnung. Damit wird es den Gemeinden erleichtert, neben den Zielen einer Vermin-
derung des Flachenverbrauchs, auch die Entwicklung der Stadt- und Ortsteilzentren in ihrer pra-
genden Bedeutung fir die Stadt- und Ortsentwicklung zu starken. Die Innenentwicklung ist auch
in 8 1 Abs. 5 BauGB als ,,Planungsleitlinie” aufgefuhrt: , Hierzu soll die stdadtebauliche Entwickiung
vorrangig durch Malsnahmen der Innenentwickiung erfolgen.

In diesem Zusammenhang steht auch die ,,Bodenschutzklausel” in § 1a Abs. 2 BauGB. Demnach
sind zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fir bauliche Nutzungen
insbesondere die Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere MaRnahmen
der Innenentwicklung zu nutzen.

Am noérdlichen Ortsrand von Gambach befindet sich ein gewerblich genutztes Grundstiick, wel-
ches derzeit als Lager- und Abstellplatz von einem Gewerbebetrieb (Neubau, Wartung und Repa-
ratur von Industrieanlagen, Toranlagen, Haustliren & Fenster u.a. sowie Mietservice fiir Baufahr-
zeuge) genutzt wird. Die vorhandenen alten Scheunengebaude sind seit langem ungenutzt und
dienen ebenfalls teilweise nur noch als Lager.

Der Grundstiickseigentiimer beabsichtigte urspriinglich auf dem Grundstiick die Errichtung von
drei Mehrfamilienhdusern mit je max. 10 Wohnungen. Diese Planung erhielt jedoch seitens der
Stadtverordnetenversammlung keine Zustimmung. Um eine bauliche Nutzung des Grundstiicks
langfristig zu sichern und stadtebaulich zu ordnen, soll hunmehr ein Mischgebiet ausgewiesen
werden, wobei die wohnbauliche Nutzung auf max. 8 Wohneinheiten beschrankt werden soll.

Da es sich um eine MaRnahme der Innenentwicklung (Wiedernutzbarmachung bzw. Konversion
bestehender Bauflachen) handelt, wird die Aufstellung des Bebauungsplans im beschleunigten
Verfahren ohne Durchfiihrung einer Umweltprifung durchgefihrt. Die tbrigen Voraussetzungen
zur Anwendung des beschleunigten Verfahrens (8 13a Abs. 1 Satz 2 und 3 BauGB) liegen vor
(siehe Kapitel 1.4.4).

Der Anstol3 zur Aufstellung des Bebauungsplans geht zwar von privater Seite aus, unter Berick-
sichtigung der oben genannten Ziele liegt die Planung jedoch im 6ffentlichen Allgemeininteresse.

Die Kosten des Verfahrens tragt der Grundstiickseigentimer.
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2. Ziele und Zweck der Planung

Im Rahmen der Planung soll

- Wohnraum fir die ortsanséassige Bevolkerung geschaffen,

- eine gewerbliche Nutzung gesichert,

- die landwirtschaftlichen Betriebe im Umfeld bertcksichtigt und

- die Ortslage einer stadtebaulich sinnvollen Abrundung zugefiihrt werden.

Im Bauleitplanverfahren werden die Umweltbelange durch eine Artenschutzpriifung, eine Altlas-
tenuntersuchung, eine schalltechnische Untersuchung sowie durch ein Geruchsgutachten berick-
sichtigt

3. Beschreibung des Plangebiets
3.1 Gro3raumliche Lage

Das Plangebiet befindet sich im Stadtteil Gambach am nérdlichen Ortsrand in der Obergasse.
Sudlich grenzt die Ortskernbebauung mit einem landwirtschaftlichen Betrieb an, 6stlich Wohnbe-
bauung. Westlich befinden sich Kleingarten und Landwirtschaftsflachen, nérdlich weitere land-
wirtschaftliche Nutzflachen (Streuobstflachen) sowie ein weiterer landwirtschaftlicher Betrieb.

Ca. 300 m westlich verlauft die L3132 in Richtung Pohlheim-Holzheim, direkt daneben die A5
Frankfurt-Kassel. Im Nordosten befindet sich in ca. 400 m Entfernung der Basaltsteinbruch Gam-
bach sowie die A45 GielRen-Aschaffenburg.
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Abbildung 1: Groliraumige Lage des Plangebiets (© OpenstreetMap-Mitwirkende)
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Abbildung 2: Kleinrdumige Lage des Plangebiets

3.2 Geltungsbereich und Eigentumsverhaltnisse

Der Geltungsbereich umfasst die in der Gemarkung Gambach, Flur 2 gelegenen Flurstiicke 189/1,
253 (teilweise), 254/2, 255, 256, 262 sowie 270/1 (teilweise).

Der Geltungsbereich hat eine GroRe von 4.245 m2.

Die an das Baugrundstiick angrenzenden Verkehrsflachen wurden zur Sicherung der Erschlielung
in den Geltungsbereich einbezogen (Verkehrsflachen gemal? § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB).

Die Flurstiicke 189/1, 253 (teilweise) und 270/1 (teilweise) sind im Eigentum der Stadt Miinzen-
berg, die Ubrigen Flurstlicke sind in Privateigentum.
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Abbildung 3:  Geltungsbereich des Bebauungsplans ,,Obergasse*

3.3 Gebiets-/ Bestandssituation

Die fur eine Bebauung vorgesehenen Flurstiicke werden derzeit von einem Unternehmer als Ab-
stellplatz fir Baumaschinen und Baumaterialien genutzt. Insgesamt befinden sich drei Gebaude
auf dem Grundstiick: eine Holzscheune mit verschiedenen Anbauten und Uberdachtem Lager-
platz, eine weitere alte Holzscheune (,,Obergasse 68“) sowie daran angrenzend ein Steingebaude.
Die Gebaude besitzen alle ein Satteldach. Auf dem Flurstuck 255 befindet sich noch eine kleine
Garage. Die Freiflachen sind Uberwiegend geschottert, teilweise mit Ruderalpflanzen tberwu-
chert. Zwischen den Geb&duden hat sich teilweise eine Ruderalflur ausgebreitet. Das gesamte
Gelande ist vollstandig eingezédunt. Die Gebdude wurden urspringlich von einer Schreinerei ge-
nutzt, derzeit dienen sie leidglich als Lagerraum bzw. sind unbenutzt.

Das angrenzende Geb&aude auf Flurstiick 254/1 (Obergasse 70) steht derzeit ebenfalls leer. Direkt
westlich des Plangebiets grenzen Kleingarten an. Das Grundstiick ist auf drei Seiten von Stral3en
umgeben (Obergasse). Sudlich grenzt die riickwartige Ortskernbebauung mit Gartenflachen an,
im Sudosten befinden sich Stallgebdude eines landwirtschaftlichen Betriebes. Auch nordlich des
Grundstiicks befindet sich ein landwirtschaftlicher Betrieb mit groRer Halle. Ostlich grenzt Wohn-
hausbebauung an. Der Gambach verlauft dort in ca. 50 m Entfernung zum Grundstick.
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Abbildung 4: Lagerflache, rechts das Ge-  Abbildung 5: Alte Holzscheune (ehemalige
baude auf Flurstuck 254/1 Schreinerei)

Abbildung 6:  Einfahrtbereich im Norden Abbildung 7: Innenansicht Holzscheune

Abbildung 8: Alte Scheune (Obergasse  Abbildung 9: Ruderalflache
68) mit Steinanbau
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4. Planerische Ausgangssituation und rechtliche Rahmenbedingungen
4.1 Regionalplanung / Ziele und Grundsatze der Raumordnung

GemaR § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen. Die
Ziele und Grundsatze der Raumordnung sind im Regionalplan Stidhessen (RPS) bzw. dem Regio-
nalen Flachennutzungsplan 2010 (RegFNP) des Ballungsraums Frankfurt RheinMain festgelegt.

Das Plangebiet ist als ,,Gemischte Bauflache - Bestand“ dargestellt ist. Geplant ist die Festsetzung
eines Mischgebiets, so dass die Planung nicht von der Darstellung des RegFNP abweicht.

Abbildung 10: Ausschnitt aus dem RegFNP 2010

In der Bauleitplanung sind die regionalplanerischen Dichtewertvorgaben der Regionalplanung ein-
zuhalten. GemaR dem Ziel Z3.4.1-9 sind im Rahmen der Bauleitplanung fiir die verschiedenen
Siedlungstypen die nachfolgenden Dichtevorgaben, bezogen auf Bruttowohnbauland, einzuhal-
ten:

e im landlichen Siedlungstyp 25 bis 40 Wohneinheiten je ha,
* in verstadterter Besiedlung und ihrer Umgebung 35 bis 50 Wohneinheiten je ha,

e im Einzugsbereich vorhandener oder geplanter S- und U-Bahn-Haltepunkte 45 bis 60 Wohnein-
heiten je ha,

e im Grolstadtbereich mindestens 60 Wohneinheiten je ha.

Die unteren Werte dirfen nur ausnahmsweise unterschritten werden. Ausnahmen sind insbeson-
dere begrindet

e durch die direkte Nachbarschaft zu landlich gepragten Gebieten,
e durch die Eigenart eines Ortsteiles,
e durch das Vorliegen topografischer, 6kologischer und klimatologischer Besonderheiten.

Der Stadtteil Gambach ist dem landlichen Siedlungstyp zuzuordnen, so dass eine Siedlungsdichte
von 25 bis 40 Wohneinheiten je Hektar einzuhalten ist.
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