Erstellt durch: Verwaltungsgemeinschaft Neustadt a.d.Waldnaab, NaabstralRe 5, 92660 Neustadt a.d.Waldnaab
Seite 1 von 12

Markt Parkstein

Landkreis Neustadt a.d.Waldnaab

Teilaufthebunqg des Bebauunqgsplanes

,L.Grun‘“ in Parkstein

(Teil Allgemeines Wohngebiet im Sinne der Baunutzungsverordnung
mit grinordnerischem Teil)

- Vorentwurf -
Aufhebungsbeschluss (Verfahrenseinleitung): 11.03.2024
Satzungsaufhebungshbeschluss: XX.XX.2024
Bekanntgabe und in Kraft seit: XX.Xx.2024
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Rechtliche Grundlagen

Der Bebauungsplan Parkstein ,Grin“ ist seit 21.12.1998 (Urfassung) bzw. in
den aktualisierten Anderungsfassungen seit 06.05.1999 (1. Anderung) und
25.11.1999 (2. Anderung) rechtsverbindlich. Im Folgenden wird fiir den Be-
bauungsplan die Bezeichnung ,BP“ verwendet.

Urfassung
Um dringenden Wohnflachenbedarf zu decken, wurde ein Bebauungsplan auf

einer Flache von 6,6 ha aufgestellt, der im Norden die zum Zeitpunkt der Auf-
stellung bereits bestehende Bebauung (Parzellen 61, 62, 63) einbezog und
zusammen mit einer weiteren Anschlussreihe (Parzellen 1, 2, 3 und 4) ein
Mischgebiet (,MI“) auswies. Sudlich davon wurde ein allgemeines Wohngebiet
(,WA") angeschlossen mit den Parzellen 5 — 60. Die Abgrenzung der unter-
schiedlichen Nutzungen wurde durch eine Knddellinie zeichnerisch dargestellt,
die von Westen auf der Parzellengrenze zwischen Parzelle 1 und 5 und nach
Osten hin auf der Nordseite der OrtsstralRe Meisenweg bis zur Einmindung
des Meisenweges in die GemeindeverbindungsstraRe (GV-StralRe) ,Weidener
Stralle” verlauft. Diese Urfassung trat am 21.12.1998 in Kraft.

Anderungsfassungen

Im Anschluss an die Rechtskraft der Urfassung des BP Grin wurde dieser ge-
andert (freigestellte Fristrichtungen fur Parzellen 14, 15, 20 und 34) und in 1.
Anderungsfassung am 06.05.1999 rechtsverbindlich. Ein halbes Jahr spater
erfolgte eine weitere Anderung (Doppelhausbebauung durch Teilung der Par-
zellen 43, 44, 48 und 49) in 2. Anderungsfassung, die am 25.11.1999 rechts-
kraftig wurde.

Die festgesetzte Nutzungsart ,Allgemeines Wohngebiet — WA® innerhalb des
raumlichen Geltungsbereichs samt aller Festsetzungen mit Bezug auf diese
Nutzungsart werden mit diesem Verfahren aufgehoben. Der Nordteil mit der
Nutzungsart ,Mischgebiet — MI“ soll samt der darauf bezogenen Festsetzun-
gen unverandert bestehen bleiben. Ein kleiner Uberlappungsbereich zum neu-
eren Wohnbaugebiet ,Grin-Weidener Stralte” wurde bereits mit in Kraftset-
zung dieses Bebauungsplanes am 22.02.2022 neu gewidmet und aus dem
Geltungsbereich des alten BP Grin herausgeldst.

In seiner Sitzung am 11.03.2024 hat sich der Marktgemeinderat des Marktes
Parkstein mit der Aufhebung des Planwerkes befasst und ist zu dem Schluss
gekommen, dass der BP seine urspriingliche Funktion tiberwiegend erfullt hat.
Mit Ausnahme des Mischgebietes hat der Marktgemeinderat daher in gleicher
Sitzung beschlossen, das Aufhebungsverfahren fur die Teilflache ,WA" gemanr
8 1 Abs. 8i.V.m. § 2 Baugesetzbuch (BauGB) einzuleiten mit dem Ziel, das
diesbezugliche Planwerk auf das Mischgebiet zu beschranken.
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Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des BP wurde aus folgendem alten Flurbe-
stand entwickelt:

Schraffierter
Bereich = Auf-

hebungsbereich

Das Baugebiet liegt am suddstlichen Ortsausgang Parksteins an der GV-

StraRe nach Weiden. Uber die HaupterschlieRungsstralRe ,Im Griin teilt sich
das Wohnbaugebiet in einen nérdlichen und einen sudlichen Siedlungsteil:

c\\ - 3
& Gewerbegebiet "GE lerung 3§85
A e

ewerbegebiet "GE Ost II* - Anderung 1{8844
Ao > = T =
1205/1

hellrot
unterlegt
Bereich 2
bleibt un

verandert

1100
1205

hellgriin unterlegte Uberschneidung =
Bereich 3 im Geltungsb

'ch
“BFMan "Grin-Weidener Sgfage’
N,

1144

rot umrandet
Bereich 1

Teilaufhebung
1229

"5,

1204/18

1147

Erstellt durch: Verwaltungsgemeinschaft Neustadt a.d.Waldnaab, Naabstral3e 5, 92660 Neustadt a.d.Waldnaab



Erstellt durch: Verwaltungsgemeinschaft Neustadt a.d.Waldnaab, NaabstralRe 5, 92660 Neustadt a.d.Waldnaab

Seite 5 von 12
Das im Norden angegliederte Mischgebiet wird tGber eine eigene Ortsstralie

(Meisenweg), sowie direkt Gber die Weidener Stral3e erschlossen —
siehe Detailplan — Mischgebietsflache:

hellrot
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unveranderte
Geltung
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Im Sudosten wurde mit der Schaffung weiterer 6 Wohnbauparzellen im Rah-
men eines eigenen BP ,Grin-Weidener Stral3e“ eine Verdichtung vorgenom-
men. Die bauliche Verschmelzung mit dem bestehenden BP Griin machte
eine geringe Uberschneidung erforderlich, die zum neuen BP ,Griin-Weidener
Stral3e“ hinzugerechnet wurde — siehe Detailplan —

Uberschneidungen WA-Flache Griin mit BP ,Griin-Weidener StraRe*:
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Der aufzuhebende Flachenanteil umfasst ein nach Angaben im Landkreis-GIS
ermitteltes Gebiet von ca. 5,6 ha inklusive verschiedener Gemeindeflachen
(StraRenabschnitte, Regenriickhaltung und offentliche Grinflachen) mit fol-
genden Flurnummern bzw. Teilflachen der Gemarkung Parkstein — siehe
Detailplan der Aufhebungsflache:

\

Teilflache aufgehoben

1100

Geltungsbereich rote Linie =

Frihere Flurnummern,
WA-Flachen u.a. im

Neue Flurnummern,
WA-Flachen (Parzellen 5 —

Neue Flurnummern,
andere Flachen im

Teilflachen aus 1099,
1194/1, 1194, 1203
und 1248/2

(siehe oben — alter
Flurbestand)

1193/7, 1193/8, 1193/9,
1193/11, 1193/12, 1193/13,
1193/14, 1193/15, 1194/1,
1194/4, 1194/5, 1194/6,
1194/7, 1194/8, 1194/9,
1194/10, 1194/11, 1194/12,
1194/13, 1194/14, 1194/15,
1194/16, 1194/17, 1194/18,
1194/19, 1194/20, 1194/21,
1194/22, 1194/23, 1194/24,
1194/25, 1194/26, 1194/27,
1194/28, 1194/29, 1194/30,
1194/31, 1203, 1203/2, 1203/6,
1203/7, 1203/8, 1203/9,
1203/10, 1203/11, 1203/12,
1203/13, 1203/14, 1203/15,
1203/16, 1203/21, 1203/22,
1203/23, 1203/24 und 1203/26

Aufhebungsbereich: 60) im Aufhebungsbereich: Aufhebungsbereich:
1193 und 1203/2, 1193/1, 1193/2, 1193/3, Stral3en- und Wegefla-
1203/3, 1193/4, 1193/5, 11936, chen FI.Nrn. 1203/4

(Meisenweg), 1203/5
(Drosselweg), 1193/10
(Finkenweg), 1193 (Im
Grin), 1194/3 (Amsel-
weg); Teilflachen aus
1194 und 1248/3 (6f-
fentl. Grunflachen,
Spielplatz, Regenrick-
haltung)
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Ehemalige Ziele und Inhalte des Bebauungsplanes im WA-Bereich

Das BP-Gebiet Griin im Hauptort Parkstein wurde im Jahre 1998 in Urfassung
und im Jahre 1999 in der letzten 2. Anderungsfassung rechtsverbindlich. Als
Erfordernis der Planaufstellung wurde der Umstand angegeben, dass eine
nach wie vor grof3e Nachfrage nach erschlossenen Bauflachen neben den be-
reits verwirklichten Baugebieten Ost und Ost Il und dem damals in Planung
befindlichen Baugebiet Anemonenweg bestehe. Einrichtungen der Infrastruk-
tur wie Kindergarten, Grundschule und Sportanlagen waren bereits vorhan-
den. Ziel der Bauleitplanung war neben dem Erhalt eines ansassigen Hand-
werksbetriebes vor allem die Ausweisung eines allgemeinen Wohngebietes
gemal § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO).

Anlass der Teil-Aufhebung

Die verkehrsgtinstige Lage an der Gemeindeverbindungsstral3e nach Weiden
trug dazu bei, dass die Parzellen ziigig ausnahmslos an private Grundstticks-
eigentimer verauR3ert werden konnten. Im gesamten Baugebiet ist derzeit nur
noch eine Parzelle unbebaut (Parzelle 2 im Mischgebiet). Diese bleibt von der
Aufhebung unberthrt und kann somit weiterhin als Mischgebietsflache genutzt
werden. FUr eine zweite Parzelle (Nr. 15, Drosselweg 5) liegt ein Bauantrag
fur ein Wohnhaus vor. Die bestehende Bauquote liegen demnach bei nahezu
100%, was eine Aufhebung der Wohnbauflachen rechtfertigt. Die Zulassigkeit
von Vorhaben richtet sich bislang nach § 30 und 8§ 31 BauGB.

Im BP Grun wurden im WA-Bereich fir das Mal3 der baulichen Nutzung eine
Grundflachenzahl (GRZ) von max. 0,25 und fur die GeschofR3flachen (GFZ2)
max. 0,50 fir bis zu 2 Vollgeschosse festgesetzt, Typ E + |. Wahrend der Bau-
phase im Baugebiet zeichnete sich ab, dass ca. die Halfte der Bauwilligen die
Festsetzungen des BP einhalten konnten und dafiir Genehmigungsfreistellun-
gen (Art. 58 BayBO) erhielten. Bei der der anderen Hélfte der BaumalRnahmen
traten jedoch die Ublichen Abweichungen von den Festsetzungen auf:

- Abweichung vom Mindestseitenverhéltnis 5 : 4 fir das Wohnhaus

- Abweichungen von Dachformen, Dachneigungen, Dachfarbe

- Uberschreitungen der Baufenster

- Abweichungen von der festgesetzten Firstrichtung des Wohnhauses
- Dachbegrinung Garage

BP Griin legte einige damals tUibliche Vorgaben fest, die jeweils sowohl das
Wohnhaus, als auch einen Garagenbau umfassten. Vorgaben wie Grundriss-
proportion, Dachformen, Farben, Baufenster usw. wirken nicht mehr zeitge-
malR. Genehmigungsfalle wegen Abweichungen nahmen im Laufe der Jahre
erkennbar zu. Um die Entwicklung zur Bauverdichtung (Wohnraumschaffung
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durch Aus- und Anbauten zu Mehrgenerationenhausern) zu férdern und Neu-
versiegelungen auf der ,griinen Wiese“ entgegenzuwirken, kann der Bau-
herrnschaft nach Aufhebung des Wohnbauflachenteils im BP erkennbar mehr
Gestaltungsspielraum ermdglicht werden.

Der Zweck des BP ist in Bezug auf seine Wohnbauflachen als erfillt anzuse-
hen. Die Beurteilung von Bauvorhaben richtet sich nach der Teil-Aufhebung

fortan allein nach dem ,Einfigungsgebot® nach § 34 BauGB.

(5) Mdgliche Auswirkungen nach Teil-Aufhebung

Der BP hat seine Funktion im WA-Flachenbereich erfillt. Das Gebiet kann als
bebaut angesehen werden. Die kinftige bauliche Entwicklung auf den bebau-
ten Grundstiucken durfte Uberwiegend durch Verdichtungsmafinahmen (An-
und Umbauten, Errichtung von Nebenanlagen) gepragt sein.

Es werden keine neuen erschlieBungstechnische Aspekte geschaffen, da das
Gebiet voll erschlossen ist (StraRen und Wege, Wasserversorgung und Ab-
wasserentsorgung, Stromnetz, Kommunikationsnetz). Bodenordnende Mal3-
nahmen fallen nicht an. Aufgrund des nach Aufhebung geltenden Baurechts
nach § 34 BauGB kann es zu Nachberechnungen kommen.

Das Genehmigungsfreistellungsverfahren fur neue Baumafl3nahmen (An-, Um-
bauten) entfallt im Aufhebungsbereich mit dem in Kraft treten der Aufhebung.
Fur die betroffenen Grundstiickseigentimer bzw. Bauwilligen usw. sind daraus
keine nachteiligen Auswirkungen ersichtlich, da die fir heutige Maf3stabe eng
gefassten Vorgaben des BP in der Regel zu Abweichungen fuhren, die im
Wege von Befreiungen ohnehin im Rahmen eines Genehmigungsverfahrens
zu behandeln sind. Die engen Vorgaben fihrten teilweise zu erheblichen Ein-
schrankungen der Planungsfreiheit der Bauherren. Sofern sie die Grundzige
der Planung der BP berihrten, welche nur durch Beseitigung der jeweiligen
Festsetzung im BP moglich waren, bliebe die Anpassung auf den jeweiligen
Einzelfall beschrankt. Bei jeder neuen wesentlichen Abweichung wirde ein
neues Anderungsverfahren angestrengt. Dies ist weder aus stadtebauplaneri-
schen, noch aus verwaltungstechnischen Gesichtspunkten zielfihrend. Eine
ersatzlose Aufhebung der BP stellt daher das bessere Mittel dar. Die o6ffentli-
chen Belange werden dadurch nicht beriihrt, die bauplanerischen Freiheiten
fur Bauwillige am wenigsten eingeschrankt.
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Entschadigungsfragen und Planungskosten

Folgende Nutzungen sind nach Festsetzung der Nutzungsart ,Allgemeines
Wohngebiet” gem. § 4 BauNVO in der Fassung von 1990 zulassig:

Wohngebaude, die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank-
und Speisewirtschaften sowie nicht storende Handwerksbetriebe, Anlagen fur
kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke. Aus-
nahmsweise konnen zugelassen werden: Betriebe des Beherbergungsgewer-
bes, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen. AuRerdem untergeordnete Nebenanlagen
wie etwa Garagen/Stellplatze und Stélle fur Kleintierhaltung, sofern sie dem
Nutzungszweck der im Baugebiet gelegenen Grundsticke nicht widerspre-
chen (8 14 Abs. 1 BauNVO).

Eine Entschadigung steht einem Eigentiimer gemaf § 42 Abs. 2 BauGB zu,
wenn die zuldssige Nutzung innerhalb der Frist von sieben Jahren aufgehoben
oder geandert wird. Wird die zulassige Nutzung nach Ablauf dieser Frist auf-
gehoben oder geandert, kann der Eigentimer gemal § 42 Abs. 3 BauGB nur
eine Entschadigung fur Eingriffe in eine ausgetibte Nutzung verlangen; insbe-
sondere wenn infolge der Aufhebung oder Anderung die Ausiibung der ver-
wirklichten Nutzung unmdoglich gemacht oder erschwert wird.

Solche Entschadigungsanspriiche wegen Wegfall bzw. Einschrankung einer
wie im Vorgenannten beschriebenen Nutzung sind nicht zu erwarten. Die na-
here Umgebung lasst sich auch nach der Aufhebung einem ,Allgemeinen
Wohngebiet® in einem Innenbereichsgebiet nach § 34 BauGB (Zulassigkeit
von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile) zuordnen.

Umweltbericht (vorlaufig, Erganzung nach umweltfachlicher Stellungnahme)

Die von der Aufhebung umfasste Flache wird von einem grof3ztigigen Grin-
gurtel zur freien Flur nach Westen und Stiden abgegrenzt. In Nordosten erfolgt
die Abgrenzung durch die GemeindeverbindungsstraRe nach Weiden. Die
Aufhebung umfasst die unter Punkt (2) — Raumlicher Geltungsbereich — aufge-
fuhrten Grundstlcke. Die Beurteilung von Vorhaben erfolgt kinftig nach § 34
BauGB.

Der derzeitige Ausbauzustand kann als abgeschlossen gelten. Die weitere
bauliche Entwicklung lasst allenfalls ggf. gewisse LickenschlielBungen, An-
und Umbauten und die Errichtung von Nebenanlagen erwarten. Ein Eingriff im
Sinne des § 14 Bundesnaturschutzgesetz liegt durch die Aufhebung der Be-
bauungspléane nicht vor; die Eingriffsregelung insbesondere nach 8 1 Abs. 6
Nr. 7 und 8 1a BauGB ist daher nicht anzuwenden.
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Hinsichtlich untersuchungsrelevanter Schutzguter ist zu unterscheiden nach:

Schutzgqut Mensch — Aus dem Umfeld des BP treten nur von der Gemeinde-
verbindungsstral3e ausgehenden Verkehrslarmeinwirkungen auf. Die gege-
bene Situation wird durch die Aufhebung der Teilflachen nicht verandert.
Grundsatzlich ist bei Neubauten auf das Gebot der gegenseitigen Rucksicht-
nahme abzustellen. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhélt-
nisse sind zu wahren und entsprechend nachzuweisen.

Schutzgut Pflanze/Tier — Die Grunstrukturen im Siedlungsgebiet bleiben erhal-
ten. Erhebliche Nachteile fur die Grunflachen sind durch die Aufhebungsmalf3-
nahme nicht zu erwarten.

Schutzgut Wasser — AbflieRende Oberflachenwasser sind durch geeignete
Ruckhaltesysteme und Versickerungsmaoglichkeiten so gering wie moglich zu
halten. Dies gilt unabhéngig von der Aufhebungsmafinahme.

Schutzgut Boden — Die festgesetzten Nutzungen erlauben ein gewisses Mal3
an Bodenversiegelung. Hieran andert die Aufhebung nichts, insbesondere be-
wirkt sie keine erhdhte Versiegelung, da dies im Einzelbaugenehmigungsver-
fahren vorgegeben wird.

Schutzgut Luft/Klima — Die Schadstoffbelastung durfte im Bereich der tGblichen
Werte liegen, die fur Wohnbebauung im weiteren Umfeld von Gberregionalen
Stral3en anzusetzen sind. Durch die Aufhebung ist keine Verscharfung der Si-
tuation zu erwarten.

Schutzgut Kulturguter — In den Geltungsbereichen der Bebauungsplane sind
keine Standorte von Denkmalern oder Kulturgitern bekannt.

Schutzgut Landschaft und Ortsbild — Ein Eingriff in das Landschafts- und Orts-
bild findet durch die Aufhebung nicht statt.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass die Teil-Aufhebung des BP
Grun keinerlei negativ erheblichen Umweltauswirkungen fur die Schutzguter
verursacht. Im Gegenzug kann die Gestaltung kinftiger Bebauungen (Einfrie-
dungen, Dachgestaltung u.a.) sogar schutzgutgerechter umgesetzt werden als
mit BP-Vorgaben. Weitergehende Untersuchungen sind daher nicht veran-
lasst.

Kosten und Verfahrensdaten

Durch die Teil-Aufhebung des Bebauungsplanes entstehen dem Markt Park-
stein keine Kosten.
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Verfahrensdaten —

Aufstellungsbeschluss Urfassung:
Rechtkraftige Bekanntmachung Urfassung:
Aufstellungsbeschluss 1. Anderung:
Rechtskraftige Bekanntmachung (1. And.):
Aufstellungsbeschluss 1, 2. Anderung:
Aufstellungsbeschluss 2, 2. Anderung:
Rechtskréaftige Bekanntmachung (2. And.):

Aufhebungs- und Billigungsbeschluss Vorentwurf
fur Grin, Teilflache WA-Gebiet u.a.:
Bekanntmachung tber die Absicht der Aufhebung:
Erste Beteiligung der Offentlichkeit nach

8 3 Abs. 1 BauGB und der Trager o6ffentlicher
Belange nach 8§ 4 Abs. 1 BauGB:

Abwagung und Auslegungsbeschluss Hauptentwurf:
Zweite Beteiligung der Offentlichkeit nach

§ 3 Abs. 2 BauGB und Unterrichtung der Trager
offentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB:
Erneute Abwagung Stellungnahmen/Anregungen:

Satzungsaufhebungsbeschluss :
Rechtskraftige Bekanntmachung der Aufhebung:

(9) Anlage:

10.03.1997
21.12.1998
11.01.1999
06.05.1999
14.06.1999
26.07.1999
25.11.1999

11.03.2024
XX.XX.2024
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XX.XX.2024 — xX.xx.2024

XX.XX.2024

XX.XX.2024 — xxX.xxX.2024

XX.XX.2024

XX.XX.2024
XX.XX.2024

Planzeichnung Aufhebung WA-Flache Grin mit Umgriff

Neustadt a.d.Waldnaab, xx.xx.2024
Markt Parkstein

Sollfrank, Erster Burgermeister
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