o [ERNEMANN
UND GLUP g

FREIE ARCHITEKTEN UND STADTPLANER I l l (1] ]

ZWINGERGASSE 10 - 74889 SINSHEIM
TEL: 07261/94340 - FAX: 072 61/94 34 34

Begriindung

zum Bebauungsplan ,Stidlich der Ratsgasse*, 1. Anderung sowie
zu den Ortlichen Bauvorschriften ,,Siidlich der Ratsgasse®, 1. Anderung,
Gemeinde Eggenstein-Leopoldshafen

l. Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Die Flache des Geltungsbereiches liegt im Westen von Leopoldshafen.

Das Plangebiet grenzt im Nord-Westen an die durch landwirtschaftliche Gebaude gepragte Bebauung der
.Ratsgasse" sowie der ,Blumenstral3e” an.

In den Geltungsbereich einbezogen werden die ¢ffentliche Verkehrsflache ,Am Stidhang” sowie die teilweise

noch unbebauten Flachen nord-ostlich dieser ErschlieBungsstrale.
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Il. Anlass der Bebauungsplan-Anderung

Der Bebauungsplan stellt eine 1. Anderung des seit dem 14.08.1998 rechtskréaftigen Bebauungsplanes ,Std-
lich der Ratsgasse" dar.

Mit der Uberarbeitung des Planwerkes geht die Gemeinde Eggenstein-Leopoldshafen auf die im Zuge des
Umlegungsverfahrens ,Sudhang” eingegangenen Anregungen ein und mochte den zukinftigen Grund-
stiicks-Eigentumern zusatzliche Nutzungsmaglichkeiten aufzeigen, ohne dabei die an diesem Standort for-

mulierten Grundzuge der bisherigen Planung aufzugeben.

1l. Bisheriges Planungsrecht

Das Plangebiet wurde erstmals im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Ortsetter* im Jahr 1972
Uberplant.

Aus ihm heraus wurde im Jahr 1998 der Bebauungsplan ,Sudlich der Ratsgasse* entwickelt.

Es stellt als Grundlage fiir die Grundstiicks-Neuordnung eine Konkretisierung der bisher bestehenden Fest-
setzungen dar.

Der Bebauungsplan ,Sudlich der Ratsgasse” wurde in seiner Ursprungsfassung am 10.03.1998 als Satzung

beschlossen und ist mit der Bekanntmachung vom 14.08.1998 in Kraft getreten.

V. Rechtliche Grundlagen

Die Bebauungsplan-Anderung ist aus dem rechtskraftigen Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverban-
des Karlsruhe entwickelt. Dieser weist die Flachen des Plangebietes gemal § 1 Abs. 1 Ziffer 1 BauNVO als

~Wohnbauflachen* aus.

Der Geltungsbereich der Bebauungsplan-Anderung erfahrt gegentber der Ursprungsfassung aus dem Jahr
1998 keine Veranderung.

Um nach Abschluss dieses Verfahrens wieder einen nachvoliziehbaren Rechtszustand hinsichtlich samtli-
cher Planungsinhalte zu erhalten, wird die 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Stdlich der Ratsgasse” als
,Neuaufstellung* beschlossen. Damit werden, mit Abschluss des Verfahrens, die bisher rechtskraftigen
zeichnerischen und ,Schriftliche Festsetzungen“ sowie die ,Ortliche Bauvorschriften* aufgehoben und durch

die neuen Satzungen ersetzt.
Als Rechtsgrundlagen fur die Anderung des Bebauungsplanes gelten folgende Gesetze und Verordnungen :
* Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414)

*  Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990
(BGBI. I S. 127)
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» Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
05.03.2010 (GBI. S. 358, ber. S. 416)

»  Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698)

Fiir alle Rechtsgrundlagen gilt jeweils die Fassung der letzten Anderung.

Das Anderungsverfahren wird auf der Grundlage des § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren durchge-
fuhrt. Dieses ist moglich und sinnvoll aufgrund der innerértlichen Lage und der Zielsetzung, hier eine Nach-
verdichtung vornehmen zu kénnen.

Das im § 13a BauGB aufgezeigte Verfahren kann dariiber hinaus Anwendung finden, da die im Bebauungs-
plan zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO weniger als 20.000 m? grof} ist.

Da hier bereits durch einen rechtskraftigen Bebauungsplan Planungsrecht besteht, kann davon ausgegan-
gen werden, dass die Planung nicht der Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegt.

Ferner bestehen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele des Schutzzweckes
eines ,NATURA 2000“-Gebietes.

V. Redaktionelle Aufarbeitung des Planwerkes

Die Darstellung der zeichnerischen Festsetzungen erfolgt in digitaler Form auf einem aktuellen Grundkatas-

ter der Gemeinde Eggenstein-Leopoldshafen.
Fur die inhaltliche Diskussion und Verdeutlichung der Art und des Umfangs vorgenommener Anderungen

wurden diese fir das Anderungsverfahren farbig herausgearbeitet. Auf die Darstellung in der Anlage wird

verwiesen.

VI. Inhalte der Bebauungsplan-Anderung

Die Grundziige des Bebauungsplanes erfahren keine weiteren Anderungen. Dieses betrifft insbesondere die
Ausweisung der Bauflachen als ,Allgemeines Wohngebiet* gemafll § 4 BauNVO, aber auch das zulassige
Mal der baulichen Nutzung, die Vorgaben hinsichtlich der méglichen stadtebaulichen Gebaudekubaturen
sowie die zulassige Bauweise. Die diesbeziiglichen Festsetzungen werden inhaltlich lediglich punktuell kon-
kretisiert bzw. redaktionell an das heute vorherrschende Planungsrecht angepasst.

Die Begrenzung der Anzahl zulédssiger Wohneinheiten je Geb&aude (2 Wohneinheiten) bleibt ebenfalls Inhalt
des Bebauungsplanes.
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Der Entwurf zur 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Sudlich der Ratsgasse" beinhaltet folgende Tektur-
punkte :

* Die Festsetzung der uberbaubaren Flachen gemaR § 9 Abs. 1 Ziffer 2 BauGB wird vereinheitlicht.
Unter Beriicksichtigung der topographischen Gegebenheiten und der Belange angrenzender Grund-
stlicke, die von der ,Ratsgasse” aus erschlossen sind, wird der einzuhaltende Mindestabstand von
der Strallenbegrenzungslinie auf 14,00 m festgesetzt.

Die Tiefe der tiberbaubaren Flache soll zukiinftig 16,00 m betragen.
= Der Bebauungsplan differenziert die zuléssige Bauweise und bertcksichtigt damit die zukinftige

Grundsticks-Parzellierung. Bei zu schmalen Grundstticken wird verbindlich eine Doppelhaus-
Bebauung vorgegeben.

mal zulassige Traufhdhe als festes Mal, bezogen tber ,Normalnull”.

ﬂ = Der rechtskraftige Bebauungsplan formuliert, in Abh&ngig der topographischen Situation, die maxi-

Daruber hinaus besteht die Festsetzung einer nicht zu Giberschreitenden, sichtbaren Wandhéhe
(maximal 4,50 m).

Diese Vorgaben bleiben inhaltlicher Bestandteil des Bebauungsplanes. Geandert wird lediglich der
Bezugspunkt fiir die nicht zu Uberschreitende Traufh6he, um damit grundstiicksbezogen auf die je-

weilige Situation besser eingehen zu kénnen.

Die Bebauungsplan-Anderung setzt fest, dass das MaR in der Mitte eines jeden Gebaudes zu mes-
sen und als Bezugspunkt die Hinterkante des Gehweges anzunehmen ist.

Unverandert wird die Traufhthe als der ,Schnittpunkt der AuBenwand mit der Oberkante der Dach-
haut* definiert.

* Um dariber hinaus die Héhe der Dachflachen zu begrenzen, wird, ergénzend zum derzeitigen Pla-
nungsrecht, festgesetzt, dass diese die festgesetzte Traufhéhe um nicht mehr als 4,00 m tberschrei-
ten darf (abweichende Festsetzung fur das Flurstiick Nr. 81/2).

= Gemal dem bisherigen Planungsrecht waren die Flachen zwischen der StralRenbegrenzungslinie
und der vorderen Baugrenze freizuhalten von Garagen, Stellplatzen und Nebenanlagen.
Die Bebauungsplan-Anderung modifiziert diese, die Nutzung eines Grundstiickes stark einschran-
kenden Festsetzungen. Zukinftig muss lediglich noch eine von der StralRenbegrenzungskante ge-
messene 5,00 m tiefe Flache von Garagen, Nebenanlagen und tberdachten PKW-Stellplatzen frei-
gehalten werden.
In diesem Zusammenhang wird auf die Ziffer 3. der ,Ortliche Bauvorschriften* (Erhéhung der Stell-
platzverpflichtung) verwiesen.
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Die éffentliche Verkehrsflache ,Am Stidhang“ weist im Bestand beidseitig Gehwege auf.
Demgegeniiber sah der rechtskréaftige Bebauungsplan an der stid-6stlichen Strallenseite die Aus-
weisung 6ffentlicher Parkplatze sowie einzelne Baumquartiere vor. Diese wurden bisher nicht reali-
siert und entsprechen, aufgrund der stadtebaulichen Gebietsstruktur (Einzel- und Doppelh&user mit
maximal zwei Wohneinheiten) auch nicht dem vorherrschenden und zu erwartenden Bedarf.

Der Bebauungsplan wird dahingehend geéandert, indem auch an der siid-westlichen StraRenseite ei-
ne 1,50 m breite Gehwegflache Inhalt des Planungsrechtes wird.

Im Gegenzug weist der Bebauungsplan-Entwurf am nord-westlichen Ende der Erschlielungsstralle
.Am Sudhang” eine ,Flache zum Anlegen 6&ffentlicher PKW-Stellpléatze* aus.

Im Bereich der Flurstiicke Nr. 51 und Nr. 53 sieht der Anderungs-Entwurf vor, weitere, bisher als
,offentliches Griin" ausgewiesene Flachen den angrenzenden Grundsticken zuzuteilen (Auswei-

sung als ,Allgemeine Wohnbauflachen®).

Der erfolgte Ausbau des nord-westlichen Stralenabschnittes ,Am Stidhang” wird, einschliel3lich der
FuRgangerverbindung zur ,Hafenstrale”, im Bebauungsplan abgebildet. Eine nicht in Anspruch ge-
nommene Teilflache der 6ffentlichen Verkehrsflache wird im Bereich des Flurstiickes Nr. 183/36 als

LAllgemeines Wohngebiet* ausgewiesen.

Ortliche Bauvorschriften

Die das Plangebiet pragenden Vorgaben der ,Ortliche Bauvorschriften“ bleiben uneingeschrankt erhalten.

Dies betrifft unter anderem die Festsetzung, dass im Plangebiet ausschlieRlich eine Bebauung mit Sattelda-

chern zugelassen ist.

Im Einzelnen beinhaltet die Neufassung der ,Ortliche Bauvorschriften“, im Vergleich zur bisherigen Fassung,

folgende Anderungspunkte :

= Die bisherige Beschrankung zulassiger Dachaufbauten und Dacheinschnitte wird ,gelockert® und, in

Anlehnung an die Vorgaben anderer Bebauungspléane der Gemeinde Eggenstein-Leopoldshafen,

neu formuliert.

Zur Vermeidung schadlicher Eintrage in den Boden bzw. in das Grundwasser werden Dachflachen

aus unbeschichteten Metallen als unzulassig erklart.

In die ,Ortliche Bauvorschriften“ wird die Erhéhung der Stellplatzverpflichtung gegentiber dem
§ 37 LBO fir die Nutzung und Errichtung von Wohnungen aufgenommen.
Es wird festgesetzt, dass je Wohneinheit zwei Kfz-Abstellpldtze herzustellen sind.
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Die stadtebauliche Gesamt-Situation in dem berplanten Quartier unterstreicht die Forderung der
Gemeinde Eggenstein-Leopoldshafen den real bestehenden Bedarf an privaten PKW-Stellplatzen
zukiinftig auf dem jeweiligen Baugrundstuck abzudecken. Dieser liegt, wie statistische Zahlen im
Landkreis Karlsruhe belegen, derzeit bei ca. 1,5 PKW-Stellplatzen je Wohneinheit.

Trotz des in Eggenstein-Leopoldshafen vorhandenen Stadtbahn-Anschlusses und der demographi-

schen Entwicklung wird dieser Wert kurzfristig eher noch ansteigen.

Das Quartier stdlich der ,Ratsgasse* liegt in einem Abstand von ca. 1.000 m zum nachstgelegenen
Haltepunkt des 6ffentlichen Nahverkehrs. Diese relativ gro3e Entfernung wird die Akzeptanz des
OPNYV, insbesondere fir kiirzere Strecken, schmalern und wird Auswirkungen auf den PKW-
Bestand haben.

Die Diskrepanz zwischen der Anwendung des § 37 Abs. 1 LBO und dem tatsachlichen PKW-
Bestand je Haushalt [asst bei der hier angestrebten Nachverdichtung ein Defizit an PKW-Stellpléatzen
in einer GréfRenordnung von 7-14 PKW erwarten, das durch die Inanspruchnahme von Flachen im

offentlichen Strallenraum nicht kompensiert werden kann.

" Die StraRe »,Am Stidhang" weist einen Fahrbahnquerschnitt von 5,00 m bis 5,10 m auf. Bedingt

durch die zahlreichen Grundstickszufahrten wird es nicht méglich sein, den prognostizierten Bedarf
an PKW-Stellplatzen im Stralenraum abzudecken. Die Folgen waren untbersichtliche Strallenver-
haltnisse, beparkte Gehwegflachen und damit einhergehend priméar auch eine Gefahrdung der Ful3-

ganger.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass die besonderen stadtebaulichen Verhaltnisse im

Uberplanten Quartier die ausgesprochene Erhéhung der Stellplatzverpflichtung rechtfertigen.

Belange des Naturschutzes / Umweltbericht

Far die Flachen des Geltungsbereiches besteht seit dem Jahr 1972 ein verbindliches Planungsrecht. Dieses

wurde 1998 mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Sudlich der Ratsgasse* modifiziert.

Die Inhalte der Bebauungsplan-Anderung gewahrleisten, dass die Belange des Landschafts- und Natur-

schutzes nicht oder nur in einem sehr geringen Umfang von der Plan&nderung betroffen sind.

Es werden keine zusatzlichen 6ffentlichen ErschlieBungsflachen ausgewiesen bzw. errichtet.

Auch verandern sich weder die GréRRe des ausgewiesenen ,Allgemeines Wohngebiet‘, noch das festgesetz-

te ,Maf} der baulichen Nutzung®.

Zu kompensieren ist lediglich das bisher im &6ffentlichen StraRenraum ausgewiesene und nunmehr aufgege-

bene ,Pflanzgebot fur Einzelbdume*.
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Von dem im rechtskraftigen Bebauungsplan ausgewiesenen ,Pflanzgebot fur 14 Einzelbaume" wurden bis-
her lediglich 5 Anpflanzungen realisiert. Diese finden als ,Pflanzbindung” gemafR § 9 (1) 25.b BauGB Ein-
gang in den Bebauungsplan.

Zur Kompensation des durch die Plananderung hervorgerufenen Defizits an Einzelbdumen werden, auler-
halb des Geltungsbereiches, auf dem Flurstick Nr. 183 ein 12,00 m breiter Wiesen- und Krautstreifen als
Ausgleichs-MalRnahme angelegt und hierauf 9 Einzelbdume in einem Abstand von 15-17 m angepflanzt. Die
MafRnahme fugt sich in das Konzept zur Biotopvernetzung der Gemeinde Eggenstein-Leopoldshafen ein.
Diese extern auszufuhrende Ausgleichs-MalRnahme wird durch die Ziffer 8.2. verbindlicher Bestandteil der
planungsrechtlichen Festsetzungen.

Die Flache steht im Eigentum der Gemeinde, so dass der dauerhafte Erhalt sowie die Pflege gewahrleistet
sind.

Auf den ausgewiesenen Bauflédchen besteht seit dem Jahr 1972 das Recht fir die bauliche Nutzung der
Flachen. Trotz dieser ,Vorbelastung® hat die Gemeinde Eggenstein-Leopoldshafen sich dazu entschlossen,
eine Prufung hinsichtlich einer Beachtung des Artenschutzes vorzunehmen. Aufgrund der Wahrscheinlich-
keit, dass im Plangebiet derzeit potentielle Lebensraume geschuitzter Arten real existieren und diese eine
Beeintrachtigung erfahren kénnten, fanden im Fruhjahr 2013 zwei Ortsbegehungen statt. Gepruft wurde das

potentielle Vorkommen relevanter Arten.

Das Ergebnis kann wie folgt zusammengefasst werden :

= Die unbebauten Wiesen- und Brachflachen mit Holzstapel und kleiner Trockenmauer sind potentiel-

ler Lebensraum fur Zauneidechsen.

* In den wenigen vorhandenen Geholzbestanden kénnen streng geschiitzte Arten (Vogel und Fleder-
mause) Fortpflanzungs- und Ruhestétten haben — zu den Zeiten der Begehungen konnten jedoch
keine Hinweise auf diese entdeckt werden.

Auch ist nicht erkennbar, dass durch die Planung Gebaude betroffen sein kénnten, in denen sich
Fledermause aufhalten kénnten.

= Vorhandene Ampferpflanzen wurden mit negativem Ergebnis auf Eiablagen vom GroRRen Feuerfalter
untersucht. Auch adulte Tiere konnten nicht beobachtet werden.
Die Wahrscheinlich, dass sich Tiere dieser Art oder ihre Jugendstadien im Vorhabenraum befinden,
wurde als ,gering” eingestuft.

=  Weitere europarechtlich geschutzte Insekten-Arten sind derzeit aufgrund der vorhandenen Habitat-

Strukturen nicht zu vermuten.

= Angesichts fehlender geeigneter Habitat-Strukturen fur Amphibien, ist vom Fehlen dieser Artengrup-
pe im Vorhabenraum auszugehen.
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Da nicht ganzlich auszuschlieRen ist, dass im Plangebiet Zauneidechsen leben, wird als externe Ausgleichs-
MaRnahme auf dem Flurstiick Nr. 183 (Gemarkung Eggenstein-Leopoldshafen) ein 12,00 m breiter Wiesen-
und Krautstreifen angelegt, in dem geeignete Kleinstrukturen eingebracht und dauerhaft erhalten werden
sollen (offener Boden, Steinhaufen oder Holzstapel). Die MaRnahme wird unter der Ziffer 8.1. der ,Schriftli-
che Festsetzungen" verbindlicher Bestandteil des Planungsrechtes.

Es wird in diesem Zusammenhang darauf hingewiesen, dass vor Baubeginn jedes einzelnen Bauvorhabens
die Verantwortlichen aktuell priifen mussen, ob spezielle Arten von der Mallnahme betroffen und welche
MaRnahmen zur Vermeidung von Verbotstatbestanden zu ergreifen sind. Fur den Fall, dass Zauneidechsen

vorgefunden werden, sind diese auf die im Vorfeld zur Verfugung gestellte Flache umzusiedeln.

Vill. Belange des Hochwasserschutzes

Die aktuellen Hochwassergefahrenkarten des Landes Baden-Wirttemberg dokumentieren, dass die topo-
graphisch niedriger gelegenen Flachen des Plangebietes bei einem Hochwasserereignis betroffen sein
kénnten.

Aufgrund bestehender Schutzeinrichtungen liegen die Flachen nérdlich der ErschlieBungsstrale ,Am
Suidhang” in einem sogenannten ,geschlossenen System®, das bei einem ,HQ100" als ,geschitzt* gilt, bei

einem ,HQextrem" jedoch einer Gefahrenlage ausgesetzt sein wird.

Auf den beiliegenden Ausschnitt aus der Hochwassergefahrenkarte wird verwiesen.

Aufgestellt : Sinsheim, 10.01.2013; ergénzt : 09.04.2013, 23.04.2013, 16.07.2013 — Gl/Ru
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Eggenstein-Leopoldshafen

Bebauungsplan
"Siidlich der Ratsgasse"

- 1. Anderung

TH max= 6,50 m
sichtbare Wandhdhe

TH max= 5,00 m
A\ sichtbare Wandhohe

- Darstellung der geanderten
Planinhalte -
22.10./05.12.2012/10.01./31.01./09.04.
02.07./16.07.2013 unmaBstéblich
STERNEMANN

TH max= 6,50 m
;w:htbare Wandhthe /
i & 4,50/m :
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i) lchibato Wandhohe £,
sichtbare Wandhohe y
' max. 4,50 m WA

Legende

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) 1. BauGB) \

) /

04 } -

& W

1.1, Wohnbauflichen (§ 1 (1) 1. BauNVO)

111 Allgemeines Wohngebiet \;\ ;
2. MaB der baulichen Nutzung (§ 9 (1) 1. BauGB)

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen (§ 9 (1) 2. BauGB)

‘ 21, 04 Grundflachenzahl (§ 19 BauNV0) '{c?':] ti'SaX=W6,r?C?hr_T_lh /04 1/
~ S / TS )
T » " " ) —_— / / 1 f : are a} one 4 ; -
{ .\{2 Hohe baulicher Anlagen in .......m iiber einem Bezugspunkt (§ 16 (2) 4. BauNVO, §18 BauNVO) @ ; ~ / 4 S s << 4 /max. 4.50 m / 4 if
221 THmax= maximal zulissige Traufhshe s : ’ ) ¥ i - ; /

£ /" THmax=650m ~ /
| 222, FHmax=  maximal zuléssige Firsthohe - V4 sic'htbare Wandh()he -
] . max.450m A |

\ /
3 A nur Einzelhduser zulassig

32 A nur Doppelhauser zuldssig

33 @& nur Einzel- und Doppelhauser zuléssig

34,  wwww. Baugrenze, die keiner Anderung unterliegt (§ 23 (3) BauNVO)

35, «p¢- ¢ Baugrenze, die durch die Plandnderung entfallt

36, wm e == Neu festgesetzte Baugrenze (§ 23 (3) BauNVO)

TH max= 6,50 m

l .
4. Stellung baulicher Anlagen (§ 9 (1) 2. BauGB) sichtbare Wandhohe

41, <a——= Hauptfirstrichtung

5. Umgrenzung von Fléichen, die von Geb4uden (hier Nebenanlagen, Garagen und
iiberdachte Stellplétze) freizuhalten sind (§ 9 (1) 10. BauGB)

. ’ 6. Verkehrsfldche (§ 9 (1) 11. BauGB)
o

6.1. StraBenverkehrsflache

6.2

] 6.3.

6.3.1 m Offentliche Parkplatze

6.4. Verkehrsgriin

| 7. Fléchen fiir Versorgungsanlagen (§ 9 (1) 12. BauGB)

71. O Umspannstatio n

l 8. Geh-, Fahr- und Leitungsrecht (§ 9 (1) 21. BauGB)

8.1, =P=Te, Hier: Leitungsrecht gemaB Ziffer 9 der Schriftichen Festsetzungen

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung

& THmax=6,00m
FH max=8,50m
sichipare Wandhohe \

9. Pilanzgebot, Pflanzbindung (§ 9 (1) 25. a und b BauGB)

| 94, ‘ Erhalt von Einzelbaumen

10. Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

(§ 9 (7) BauGB)

| 3

“TH max= 8,00 m

11. Abgrenzung unterschiedlicher Festsetzungen 4 2
(§.1(4) und § 16 (5) BauNVO) . sichtbare Wandnohe
. max. 7,00 m
v N >
12. Hinweis

Die geénderten Festsetzungen der 1.Anderung sind farblich dargestellt bzw. gelb hinterlegt




