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Begriindung

Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften ,,Schlosshalde™
3. Anderung

1 Lage und rdaumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet mit einer GréBe von ca. 4,8 ha liegt am sudostlichen Rand des Ortsteils
Fischbach. Es grenzt an die bestehende Ortslage und wird im Norden von Wald und im
Stden von landwirtschaftlichen Flachen begrenzt.

2 Planungsanlass

Der Bebauungsplan ,Wochenendhausgebiet Schiosshalde” wurde im Jahre 1978 rechts-
verbindlich. Anlass der Planung war damals die planungsrechtliche Legalisierung der
bereits bestehenden Wochenendhé&user. Mittlerweile gentugen die derzeit gultigen Fest-
setzungen des Bebauungsplans ,Schlosshalde" nicht mehr, um die stadtebauliche Ent-
wicklung und Ordnung dieses Gebietes zu steuern. Zudem werden planungs- und
umweltrechtliche Standards durch den bestehenden Bebauungsplan nicht erfiillt. So ist -
durch den einzuhaltenden Waldabstand die Bebauung einzelner Grundstucke nicht mehr
moglich. Die Abwasserbeseitigung in Form von Trockenaborten mit Ausbringung auf dem
eigenen Grundstuck ist ungentgend und heute nicht mehr zuléassig.

Der Gemeinderat hat daher am 20.11.2000 auf Antrag des Ortschaftsrates vom 14.11.2000
beschlossen, den Bebauungsplan ,Wochenendhausgebiet Schlosshalde™ zu dndern.

3 Planungsstand und Planungsvorgaben

Im rechtsverbindlichen Flachennutzungsplan ist die Flache bis zur Verldngerung des
Rehmooser Wegs als Sonderbaufléche dargestellt. Der sudlich angrenzende Bereich bis
zum Brunnenhausweg ist als geplante Sonderbauflache ausgewiesen.

Die Fortschreibung des Flachennutzungsplanes nimmt diese geplante Erweiterung des
Wochenendhausgebietes zurlck. Hier ist ebenfalls das bereits bestehende Wochenend-

hausgebiet als Sonderbaufléche dargestellt.

Ziele der Landes- und Regionalplanung sind nicht berthrt.
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4 Ausgangssituation

Das Plangebiet liegt unterhalb von Schloss Horn an einem leicht geneigten Sidwesthang.
Im Norden und Osten grenzt ein Mischwald an, der zu einem geringen Teil als Schonwald
und Waldbiotop geméB § 30 Naturschutzgesetz ausgewiesen ist.

Im Stidwesten des als Sondergebiet ausgewiesenen Bereichs befindet sich ein Bach mit
einem ausgepragten Ufergehalzstreifen, der als Biotop gemaB § 24a Naturschutzgesetz
geschiitzt ist.

5 Planungsziele

Bei dem Gebiet handelt es sich um ein bestehendes Wochenendhausgebiet. Die Anderung
des rechtskréftigen Bebauungsplans hat zum Ziel, die Festsetzungen den aktuellen
planungs- und umweltrechtlichen Standards anzupassen und ein dauerhaftes Wohnen in
diesem Bereich auszuschlieBen.

Die landschaftliche Pragung des Gebietes am Ubergang zwischen bebauter Siedlungs-
flache und Landschaftsraum soll erhalten bleiben. Relativ kleine Geb&ude mit einer Grund-
flache zwischen 25 und 45 m? liegen auf groBen Grundstticken (ca. 700 — 3000 m?).

6 Planungsinhalte

6.1 Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird als ,Sondergebiet Erholung™ mit der Zweckbestimmung Wochenend-
hausgebiet festgesetzt, um den Bestand zu sichern und eine Nutzung fur den zeitlich
begrenzten Erholungsaufenthalt zu ermoglichen.

6.2 MaB der baulichen Nutzung, Bauweise, (iberbaubare Grundstiicksflache

Um eine moglichst gleichberechtigte Ausnutzung der Grundstlcke entsprechend der
bereits bestehenden Gebaude zu gewéhrleisten, wird die GroBe der Wochenendhauser
Uber die Festsetzung

- der maximalen Grundflache in m?,

- der Zahl der Vollgeschosse und

- der Gebaudehohe (liber die Traufhéhe in Metern und die Dachneigung)

definiert.

Entsprechend der bereits vorhandenen, sehr geringen Dichte sind im Bebauungsplan nur
Einzelhauser mit einer maximalen Grundflache von 35 m? auf mindestens 600 m? groBen
Grundsticken zulassig.

Mit einem Vollgeschoss, einer Traufhdhe von maximal 3,20 m und einem Satteldach mit
einer Neigung von 15 - 30° wird die Errichtung weiterer Wochenendhé&user in einer dem
Landschaftsraum untergeordneten Art und Weise ermoglicht.



Nebenanlagen sind auBerhalb der Uberbaubaren Grundstucksflache (grundsétzlich) nicht
zulassig. Die Grundstuicke sollen Uber die Wochenendhéuser hinaus maoglichst als freie
Flachen erhalten bleiben. Im Hinblick auf eine dem Zweck des Gebietes entsprechende
Nutzung der Grundstucke sind auBerhalb der Uberbaubaren Grundstticksflache Geréte-
schuppen mit einem maximalen Volumen von 20 m?, Gewéachshauser mit einer Grund-
flache von hochstens 12 m?, einem Volumen von max. 30 m?® und einer Firsthéhe von max.
2,50 m sowie Schwimmbecken mit einer Grundflache von max. 60 m? zulassig.

6.3 ErschlieBung

Das Plangebiet ist von Westen iiber den Kohlplatzweg und den Rehmooser Weg an das
ortliche StraBennetz angebunden. Die ErschlieBung der einzelnen Grundstiicke erfolgt
Jeweils Gber einen Feldweg ausgehend vom Kohlplatzweg und in Verldngerung des
Rehmooser Wegs. Die Befahrbarkeit ist durch Geh- und Fahrrechte zugunsten der
angrenzenden Grundstucke und der Gemeinde Ummendorf gesichert. Die Grundstlicke am
ostlichen Rand (515/8, 513/2) sind Uber den teilweise befestigten Brunnenhausweg
erschlossen.

6.4 Ver-und Entsorgung

Eine leitungstechnische ErschlieBung des Wochenendhausgebietes mit Trink- und
Brauchwasser ist aus wirtschaftlicher Sicht der Gemeinde Ummendorf nicht sinnvoll und
daher nicht vorgesehen. Zur Versorgung mit Trink- und Brauchwasser kann wie bisher
Jeweils von den Grundstlckseigentumern anstehendes Quellwasser in geringem Umfang
fur den hauslichen Gebrauch entnommen werden sofern diese Entnahme weder zu einer
Grundwasserabsenkung noch zu einer Beeintrachtigung Dritter flhrt. Allerdings mussen
die Grundstuckseigentumer regelmaBig und auf eigene Kosten dem Landratsamt als
untere Wasserbehorde gegenuber nachweisen, dass das entnommene Wasser gebrauchs-
fahig ist. Wird das Wasser lediglich als Brauchwasser genutzt, ist kein gesonderter
Nachweis erforderlich.

Die Entsorgung des Schmutzwassers soll dauerhaft dezentral erfolgen. Die Gemeinde
Ummendorf beabsichtigt nicht, das Gebiet an die Kanalisation anzuschlieBen. Das
Abwasser ist daher sowohl auf den bebauten als auch auf den unbebauten Grundstiicken
in geschlossenen Gruben zu sammeln. Die Gruben missen regelméaBig entleert und der
Inhalt zur Klaranlage des Abwasserzweckverbandes gebracht werden. Die Entleerungs-
nachweise sind der Gemeinde Ummendorf unaufgefordert vorzulegen.

6.5 Freiflachen und Grin

Der Bebauungsplan sieht im stdlichen Plangebiet den Erhalt des bachbegleitenden
Geholzstreifens und der angrenzenden Wiesenflachen, die als Flachen fur die Landwirt-
schaft festgesetzt sind, vor. Der Landschaftsbereich soll erhalten, gepflegt und extensiv
weiterentwickelt werden.

Um den landschaftlichen Charakter des Gebietes zu sichern, setzt der Bebauungsplan fest,
dass sémtliche Geholze und Laubbdume im Plangebiet erhalten werden und beim Abgang
entsprechend zu ersetzen sind.



6.6 Gestalterische Vorgaben/Ortliche Bauvorschriften

Das Wochenendhausgebiet soll sich zuriickhaltend in den Landschaftsraum einfligen. Aus
diesem Grund wird im Bebauungsplan ein gestalterischer Rahmen definiert, der Uber die
Festlegung von Uberbaubaren Grundstiicksflédchen, Traufhohen und Dachneigungen
hinausgeht. Die Gestaltung der Fassaden hat mit naturfarben belassener Holzverschalung
und die Dacheindeckungen mit nicht glanzenden schwarz, anthrazitfarbenen oder
rotbraunen Materialien zu erfolgen.

7 Umweltschiitzende Belange

7.1 Okologisch wertvolle Fldchen und ihre Funktionen

Im stidlichen Teil des Plangebietes flieBt ein Bach, der von einem Ufergeholzstreifen
gesdumt wird. Diese beiden Landschaftselemente sind gemaB § 24a Naturschutzgesetz als
Biotop ausgewiesen. Die Umgrenzung des Biotops wurde nachrichtlich ibernommen. Mit
den angrenzenden Wiesen (landwirtschaftliche Flachen) dient der Freiraum der Naher-
holung und bietet Lebensraum fur Pflanzen und Tiere. Er hat damit eine hohe Bedeutung
fur den Arten- und Biotopschutz.

7.2 Okologische Auswirkungen

Um die Auswirkungen auf den Naturhaushalt zu minimieren, sind den Boden versiegelnde
Beldge fur Gartenzufahrten, Stellplatze, Freisitzflachen und Gartenwege unzuléssig.
Desweiteren missen samtliche Geholze und Laubb&ume im Plangebiet erhalten und bei
ihrem Abgang entsprechend ersetzt werden.

8 Bodenordnende MaBnahmen
Fur das Plangebiet ist keine Umlegung erforderlich.
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