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Vorbemerkungen
Bestandteile des Bebauungsplanes sind:

= Rechtsplan
= Textteil mit planungsrechtlichen Festsetzungen und ortlichen Bauvorschriften

= Begriindung
Rechtsgrundlagen des Bebauungsplanes sind:

= Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 20.10.2015 (BGBI. I S. 1722)

= Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23.01.1990 (BGBI. I S. 132), zuletzt ge-
andert durch Gesetz vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548)

= Planzeichenverordnung (PlanzV 90) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt ge-
dndert durch Gesetz vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509)

= Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt
gedndert durch Verordnung vom 31.08.2015 (BGBI. | S. 1474)

®  Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) in der Fassung vom 17.05.2013 (BGBI. | S. 1274),
zuletzt gedndert durch Verordnung vom 31.08.2015 (BGBI. | S. 1474)

= Landesbauordnung (LBO) in der Fassung vom 05.03.2012 (GBI. S. 357), zuletzt gedndert durch
Gesetz vom 11.11.2014 (GBI. S. 501)

= Naturschutzgesetz (NatSchG) in der Fassung vom 23.06.2015 (GBI. S. 585)

= Denkmalschutzgesetz (DSchG) in der Fassung vom 06.12.1983 (GBI. S. 797), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 09.12.2014 (GBI. S. 686)

= Gemeindeordnung (GemO) in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. S. 581), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 15.12.2015 (GBI. S. 1)

Die Verfahrensschritte zur Aufstellung dieses Bebauungsplanes gemaf} BauGB sind:

= Aufstellungsbeschluss

»  Offentliche Auslegung und Beteiligung der Trager éffentlicher Belange sowie sonstiger Behor-
den (§§ 3 Abs. 2, 4 Abs. 2 BauGB)

= Satzungsbeschluss (§ 10 Abs. 1 BauGB)

= Bekanntmachung / Inkrafttreten (§ 10 Abs. 3 BauGB)

GemaiR § 13a Abs. 2 BauGB ist im beschleunigten Verfahren keine Umweltpriifung durchzufiihren
und kein Umweltbericht zu erstellen. Ein separates Fachgutachten zur Eingriffsregelung nach § 1a
in Verbindung mit § 21 BNatSchG muss gemaR § 13a BauGB nicht durchgefiihrt werden.
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Mit dem Bebauungsplan ,Wohnanlage BahnhofstraRe“ wurde die planungsrechtliche Grundlage
fir eine Nachnutzung einer innerdrtlichen, teilweise brachliegenden Flache in Angrenzung zum
Ortskern von Flehingen geschaffen. Die Planung sieht die Entwicklung eines Wohngebietes mit ca.
30 Bauplatzen fiir ein breites Spektrum verschiedener Gebaudeformen vor, welches durch eine
Ringstralle erschlossen wird. Der Bebauungsplan erlangte 2015 Rechtsgiiltigkeit. Inzwischen ist ein
erheblicher Teil der entstehenden Baugrundstiicke bereits verduBert, die Rdumung des Plangebie-
tes und die ErschlieBung sollen daher in Kiirze beginnen.

1 Erfordernis und Ziel des Bebauungsplanes

L

Bl -3 _

Bild 1: Bebauungsplan ,Wohnanlage BahnhofstraRe”, 2015, freier MaRstab

Entlang der BahnhofstraRe soll die Errichtung von drei Mehrfamilienhduser einen stadtebaulichen
Akzent in Angrenzung zum Bahnhof setzen, entsprechende Festsetzungen sind im Bebauungsplan
enthalten. Allerdings ist die bisherige Grundflachenzahl von 0,4 zur Umsetzung der Gebaude knapp
bemessen. Daher soll fiir diesen Bereich eine Erhhung der GRZ auf 0,45 erfolgen.

Zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs ist jedoch aus Griinden der Wirtschaftlichkeit die Errich-
tung einer Tiefgarage unumganglich. Da der bestehende Bebauungsplan zur Zuldssigkeit von Tief-
garagen keine eindeutige Regelung trifft, soll im Zuge einer Bebauungsplan-Anderung eine Klarstel-
lung erfolgen.

Weiterhin liegt eine Planung fiir die Errichtung von Reihen- und Doppelhduser mit Flachdach vor.
Dieses ist durch den rechtsgiiltigen Bebauungsplan zwar nicht ausgeschlossen, beztiglich der zulas-
sigen Gebdudehohe besteht jedoch ebenfalls Klarstellungsbedarf.

Ebenfalls werden die bestehenden Baugrenzen geringfiigig korrigiert, um die geplante Bebauung
realisieren zu kdnnen. Darliber hinaus werden entlang der BahnhofstraRe zusétzliche Einzelpflanz-
gebote vorgesehen, die zu einer Aufwertung des StraRenbildes flihren sollen.

pm_bg.dotx / 07krs16008_bg_170113.docx Seite 3von 7




Im Zuge der vorliegenden Anderung werden die Anforderungen an die Zahl der Stellplatze ergénzt.
Es ist nicht ausgeschlossen, dass im Plangebiet eine Anlage fiir betreutes Wohnen realisiert wird.
Der bisherige Stellplatzschliissel fiir Wohnungen wiirde dabei zu einer sehr hohen Stellplatzzahl
fihren, die aufgrund des erfahrungsgemaR unterdurchschnittlichen Pkw-Besitzes der Bewohner
nicht bendétigt werden wiirde. Daher wird eine besondere Regelung fiir solche Anlagen getroffen.

Mit der vorliegenden 1. Anderung des Bebauungsplanes sollen die genannten Punkte klargestellt
bzw. zusétzlich festgesetzt werden. Ein weitergehender Anderungsbedarf ergibt sich nicht, ebenso
erfolgt keine Ausweitung von Bauflachen. Der Bebauungsplan wird daher im beschleunigten Ver-
fahren gemaR § 13a BauGB gedndert.

Die Pflicht zur Durchfiihrung der Umweltpriifung sowie zur Anwendung der Eingriffs-/Ausgleichsre-
gelung besteht bei Bebauungsplanen im beschleunigten Verfahren nicht. Ebenso ist keine Umwelt-
vorpriifung erforderlich, da die zuldssige Grundflache den in § 13a Abs. 1 Nr. 1 und 2 BauGB ge-
nannten Schwellenwert von 20.000 m? nicht iiberschreitet.

2 Lage und GroB3e des Plangebietes

Gegenliber dem bisher rechtsgiiltigen Bebauungsplan erfolgt keine Ausweitung des Geltungsberei-
ches. Die GroRe des Plangebietes betragt weiterhin ca. 2,38 Hektar.
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Bild 2: Katasterauszug mit Geltungsbereich
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Ubergeordnete Planungen

Das Plangebiet ist im rechtsgiltigen Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Oberder-
dingen-Kiirnbach iiberwiegend als bestehende gemischte Bauflache dargestellt. Der Bereich des
ehemaligen Gewerbebetriebes ist als bestehende gewerbliche Flache verzeichnet.

GemaR § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB kann der Bebauungsplan von den Darstellungen des Flachennut-
zungsplanes abweichen. Im Zuge der nachsten Anderung des FNP erfolgt eine entsprechende Kor-
rektur.

Beschreibung der Umweltauswirkungen

Durch die vorliegende Anderung des Bebauungsplanes erfolgt insbesondere eine Veridnderung bzw.
Prézisierung der planungsrechtlichen Festsetzung zum MaR der baulichen Nutzung. Tiefgaragen au-
Rerhalb der Baufenster werden explizit zugelassen, sie sind jedoch zu iberdecken und zu begriinen.
Insgesamt ist gegenliber der bisher rechtsgiiltigen Planung von keinen weitergehenden relevanten
Eingriffen in den Naturhaushalt auszugehen. Ebenso sind artenschutzrechtliche Belange nicht wei-
tergehend betroffen.

Planungsrechtliche Festsetzungen

Die Planungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Wohnanlage BahnhofstraBe” wer-
den mit Ausnahme der aufgefiihrten Punkte unverandert iibernommen.

5.1 MahR der baulichen Nutzung

Die Grundfldchenzahl ist im bisher rechtsgiiltigen Bebauungsplan allgemein mit 0,4 festgesetzt.
Diese bildet die Grundlage fiir die Errichtung von Einfamilienhduser, Reihenhduser und auch Mehr-
familienhduser. Mit der vorliegenden Anderung soll fiir den Bereich der Mehrfamilienhduser (WA 4)
die GRZ auf 0,45 erhoht und damit die Obergrenze gemaR § 17 Abs. 1 BauNVO iiberschritten wer-
den. GemaR § 17 Abs. 2 BauNVO ist eine Uberschreitung aus stidtebaulichen Griinden méglich,
wenn die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrt sind und
Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden.

pm_bg.dotx / 07krs16008_bg_170113.docx Seite 5von 7




Proll

Der Bereich WA 4 wurde bewusst fiir die Errichtung von Mehrfamilienhdusern vorgesehen, um der
steigenden Nachfrage nach Geschosswohnungen in der Gemeinde entsprechen zu kénnen. Gleich-
zeitig sollen die Gebadude als Punkt- oder Zeilengebaude einen stddtebaulichen Akzent in Angren-
zung zum Bahnhof setzen. Die Anforderungen an gesunde Wohnverhéltnisse werden hierdurch
nicht eingeschrankt, die Belichtung und Beliiftung ist aufgrund der weiterhin ausreichenden Ge-
bdudeabstdnde gesichert. Ein 6kologischer Ausgleich kann durch die Umsetzung von begriinten

Flachdachern erfolgen.

Der bisher rechtsgtiltige Bebauungsplan regelte die Gebdudekubatur maRgebend iiber die Trauf-
und Firsthéhe. Hinsichtlich der Gebdude mit Flach- oder Pultdach war die Regelung jedoch nicht
eindeutig. Mit der vorliegenden Anderung wird klargestellt, dass fiir Gebaude mit Flach- oder Pult-
dach nicht die maximale Traufhthe, sondern die maximal zuldssige Gebdudehdhe maRgebend ist.

Um die Errichtung von sehr massiven Baukérpern jedoch zu vermeiden, wird die bisher nur in Teil-
bereich WA 4 festgesetzte maximale Zahl der Vollgeschosse auf die Teilbereiche WA 1 bis WA 3
libertragen. Damit sind mit Ausnahme des Teilbereiches WA 5 Gebdude mit maximal zwei Vollge-
schossen zuldssig. Sollten Gebdude mit Flach- oder Pultdach unter Ausnutzung der maximalen Ge-
bdudehdhe errichtet werden, ist das Dachgeschoss in der Form auszugestalten, dass kein Vollge-

schoss entsteht.

Beziiglich der im Bebauungsplan festgesetzten ErdgeschossfuRbodenhéhe (EFH) wird klargestellt,
dass diese sich auf den RohfuRboden bezieht.

5.2 Garagen, Stellpldtze und liberdachte Stellpldtze (Carports)

Im bisher rechtsgiiltigen Bebauungsplan waren Garagen und Stellplitze auch auRerhalb der Gber-
baubaren Grundstiicksflache zugelassen. Eine explizite Regelung zu Tiefgaragen war jedoch nicht
enthalten. Die stéddtebaulich erwiinschte Errichtung von Mehrfamilienhusern entlang der Bahn-
hofstraBe erfordert zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs die Errichtung von Tiefgaragen,
diese kénnen aufgrund des Zuschnittes der Baufenster jedoch nur teilweise oder vollstindig auRer-
halb der tiberbaubaren Grundstiicksfldche errichtet werden.

Mit der vorliegenden Anderung erfolgt eine Prazisierung, dass Tiefgaragen explizit auch auRerhalb
der iiberbaubaren Grundstiicksfléche vorgesehen werden kénnen. Die fiir oberirdische Garagen
festgesetzte Beschrankung auf die hintere Verldngerung der Baugrenze ist fiir Tiefgaragen nicht
sinnvoll und wird daher fiir diese nicht tibernommen. Dagegen wird klargestellt, dass mit allen Ga-
ragen zu StraBenverkehrsflachen, von denen die Zufahrt erfolgt, ein Abstand von 1 m einzuhalten
ist. Aus 6kologischen Griinden sind Tiefgaragen mit Erde zu iberdecken und weitestgehend intensiv

zu begriinen.

5.3 Pflanzgebote

Im Bebauungsplan sind innerhalb des 6ffentlichen StraRenraumes Regelungen zur Anpflanzung von
Baumen getroffen. Diese werden in die vorliegende 1. Anderung iibernommen. Zusétzlich sollen
entlang der BahnhofstraRe auf den privaten Grundstiicken Bdume oder entsprechende Gehdlze
vorgesehen werden. Es ist zu erwarten, dass hier Mehrfamilienhduser mit Tiefgaragen entstehen.
Durch die Festsetzung soll eine Auflockerung der Gebédudeoptik durch die Bepflanzung erfolgen.
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Die ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,,Wohnanlage BahnhofstraRe” werden mit Aus-
nahme des aufgefiihrten Punktes unveréndert in die vorliegende 1. Anderung iibernommen.

Ortliche Bauvorschriften

6.1 Einfriedungen und Stiitzmauern

Das Plangebiet besitzt eine ausgepragte Topografie. Aus diesem Grund ist es erforderlich, Stiitzbau-
werke zur Abfangung von Geldndeunterschieden vorzusehen. Diese diirfen explizit auch in festge-
setzten Griinflachen errichtet werden. Aus optischen Griinden sind Stiitzmauern als Naturstein-
wand, Gabionenwand auszubilden oder mit einer Heckenvorpflanzung zu versehen.

6.2 Abstandsflachen

Entlang der BahnhofstraRe sieht das stadtebauliche Konzept drei Mehrfamilienhduser vor, welche
teilweise in den Hang geschoben sind. Diese sollen bewusst in direkter Angrenzung zur StraBenbe-
grenzungslinie platziert werden, um der Bahnhofsstrale eine optische Gliederung zu geben. Hierbei
ist es unvermeidlich, dass die erforderlichen Abstandsflichen gemiR LBO bis zur StraRenmitte,
nicht eingehalten werden kénnen. Da sich siidlich der BahnhofstraRe lediglich die Bahngleise sowie
ein ehemaliges Bahnhofsnebengebdude befindet, ist eine Beeintrachtigung durch Uberschreitung
der StraBenmitte nicht zu befiirchten. Im Bebauungsplan wird daher geregelt, dass in diesem Be-
reich eine Abweichung von den Bestimmungen der LBO ausnahmsweise zuléssig sind.

6.3 Zahl der Stellplitze

Der bisherige Stellplatzschliissel sieht den Nachweis von 2 Stellplitzen je Wohnung in Einfamilien-
héuser, Doppelhaushalften und Reihenhauser vor. Fiir Wohnungen in Mehrfamilienhauser sind 1,5
Stellplatze nachzuweisen. Ergdnzt wird der Schliissel um Anlagen fiir betreutes Wohnen. Erfah-
rungsgemdl haben nur wenige Bewohner solcher Anlagen ein eigenes Fahrzeug, die Anwendung
des o.g. Schliissels wiirde zu einer libermaRig hohen Zahl an Stellplitzen fiihren. Aus diesem Grund
wird der Stellplatznachweis fiir Wohnungen in Anlagen fiir betreutes Wohnen in Abstimmung mit
dem Landratsamt Karlsruhe auf 0,5 Stellpldtze je Wohnung reduziert. Fiir barrierefreie Wohnungen
ohne weitergehende Betreuungsangebote ist dagegen der Stellplatzschliissel fir Mehrfamilienh&u-

ser anzuwenden.

Stddtebauliche KenngréRen

Gesamtflache des Geltungsbereiches 2,38 ha 100,0 %
Bauflachen 1,69 ha 71,0 %
Offentliche Griinflaichen 0,04 ha 1,7 %
Private Griinflachen 0,21 ha 8,8%
Verkehrsflachen 0,44 ha 18,5 %
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