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1. AUFGABE, NOTWENDIGKEIT UND ABGRENZUNG DER BEBAUUNGSPLANANDERUNG

Das Plangebiet befindet sich in zentraler Lage in Langensteinbach im Eingangsbereich zum Gebiet und
an der Stralle ,In den Schneidergarten®. Von dort zweigt eine kleine 3,5 m breite Stichstralie nach
Norden ab. Die stadtebauliche Situation stellt sich wie folgt dar:

Das Grundstlck dstlich der Stichstralle ist bebaut (Flst.-Nr. 8846) Im rlickwartigen Bereich der
Stichstralte ist ebenfalls ein Baugrundstiick (Flst.-Nr. 8841) bebaut. Zwei weitere vorhandene
Grundstlicke (Flst.-Nr. 8848 und 8848/1) kdnnen nach dem bisher geltenden Bebauungsplan nicht
eigenstandig bebaut werden, da es nur einen gemeinsamen Baubereich gibt, der auf dem damalig
geplanten Grundstickszuschnitt ausgerichtet war. Im Rahmen der Umlegung wurden die Grundstlicke
allerdings anders aufgeteilt. Der Stral’enzuschnitt wurde verandert. Und zwischen den Grundstiicken
Fist.-Nr. 8841 und 8846 fand eine Grenzverschiebung statt. All diese Grenzveranderungen sollten 1986
durch ein Bebauungsplanverfahren bereinigt werden. Ebenfalls sollten bei der damaligen Planung fir
die Grundstiicke Flst.-Nr. 8848 und 8848/1 jeweils eigensténdige Baubereiche festgesetzt werden und
flr das Grundstiick Flst.-Nr. 8846 eine Anpassung bzw. Vergrofierung des Baubereichs erfolgen.

Ein Aufstellungsbeschluss wurde damals gefasst und eine Anderungplanung erarbeitet. Auch die
Beteiligung der Offentlichkeit und der Behdrden wurde durchgefiihrt, Leider wurde das Verfahren bisher
nicht zu Ende geflihrt. Es hatte in der vorliegenden Form auch nicht zuende gefiihrt werden kdnnen, da
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die Planzeichnung den Mangel besal}, dass flir die Grundstticke Fist.-Nr. 8848/1 und 8846 keine
Nutzungsziffer innerhalb des Geltungsbereiches zugewiesen war. Neben den nachfolgend genannten
stadtebaulichen Griinden ist es auch aus diesem Grunde zwingend erforderlich, die damals
beabsichtigte Plananderung auf Basis aktueller Rechtsgrundlagen (BauGB 2014 und LBO 2014) firr das
gesamte Plangebiet erneut zu bearbeiten.

Dabei sind folgende aktuelle stadtebauliche Belange zu berticksichtigen, die zu weiteren
Plananderungen fihren. Im Einzelnen (nahere Begriindung siehe auch Begriindung der Festsetzungen):

1.

Bertcksichtigung des genehmigten Baubestandes (Kubatur des Gebéaudes) auf dem Grundstiick
Fist.-Nr. 8846. Es ist stadtebaulich geboten, den vorhandenen genehmigten Baubestand in die
Plandnderung aufzunehmen. Dabei soll das vorhandene Gebéaude, welches zu Grundstiick
8845 Grenzabstand einhalt in seiner Lage und Form gesichert werden. So wird sichergestellt,
dass eine Gebaudebreite von hdchstens 9,5 m — wie bei den im Osten angrenzenden
Kettenhauser — nicht Uberschritten wird und so die Kubaturen in gleicher Form und Kérnung
verbleiben. Stadtbaulich ist das Aufheben der Kettenbauweise (beidseitige Grenzebebauung) fir
dieses Eckgrundstlick und seinen Hauptbaukdrper vertretbar. Aufgrund der verbleibenden
Anordnung des eingeschossigen Bauteils im Westen an der Grenze, wird in der Summe
weiterhin ein einheitlicher Eindruck der Gebaudeabwicklung der Gebaude In den
Schneidergéarten 9 bis 17 vermittelt.

Bauweise und Einschrankung der Zahl der Wohneinheiten: Bisher gilt fiir die rickwartigen
Baugrundsticke die offene Bauweise, ohne weitere Konkretisierung (Einzel-, Doppelh&user
oder Hausgruppen). Damit gibt es flir diese Bauweise nach dem bisher gliltigen B-Plan auch
keine Beschrankung der Zahl der Wohneinheiten. Auch flr Kettenhauser ist nach altem Recht
keine Beschrankung der Zahl der Wohneinheiten festgesetzt. Aus stadtebaulichen Griinden und
aus Griinden des Verkehrs wird es aber als erforderlich angesehen, die Bauweise - wie auch in
anderen Bereichen des Bebauungsplan Schneidergéarten - zu konkretisieren und nur
Einzelhduser fur den Bestand bzw. Einzel- und Doppelhauser bei Neuplanung zuzulassen und
gleichzeitig die Zahl der Wohneinheiten auf maximal zwei Wohnungen pro Einzelhaus und
maximal eine Wohnung pro Doppelhaushélfte zu fixieren. Ausnahme bildet das Grundstlick
Flst.-Nr. 8841. Dort sind bereits drei Wohneinheiten genehmigt. Auch hier soll der genehmigte
vorhandene Baubestand planungsrechtlich gesichert werden.

Dachform und Dachneigung: Die im Planungsgebiet bestehenden Gebaude und die an das
Plaungsgebiet angrenzenden Gebaude sind allesamt mit Sattelddcher oder Walmdacher
errichtet. Flr die zwei bisher noch unbebauten Grundstiicke soll — im Ubergang zwischen
gewachsenem Ortsteil und dem Baugebiet Schneidergarten — ebenfalls diese Dachform
festgesetzt werden. Damit kann im Umfeld der bestehenden Gebaude ein einheitliches
Gestaltungsbild gesichert werden. Nach bisherigem Recht sind fiir die riickwartigen
Grundstlicke geneigte Dacher zulédssig. Die Einschrankung auf Satteldach und Walmdach mit
einer Neigung von 35° bis 40° wird flr vertretbar gehalten. Zum einen ist das Gebaude auf dem
Grundstlick Flst.-Nr. 8841 bereits mit einem Satteldach errichtet. Zum anderen wird durch die
festgesetzte Dachform nicht die Ausnutzung der Grundstlicke eingeschrénkt.

Erhdhung der Stellplatzverpflichtung: Aus verkehrlichen Griinden ist es erforderlich die Zah| der
Steliplatze zu erhdhen. Die offentlichen Verkehrsflache ist im Bereich der Stichstralte auf3erst
knapp bemessen und fir den sicheren Begegnungsverkehr Pkw/Radfahrer nicht ausreichend.
Aufgrund der geringen Fahrbahnbreite ist kein Begegnungsverkehrs zwischen Pkw méglich, Die
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zunehmende Mohilitat — auch mit Kraftfahrzeugen — spiegelt sich an an einem erhohten
Stellplatzbedarf wider. Da die Parkmoglichkeiten auf 6ffentlichen Flachen im Planbereich auf
Null reduziert wird, kann der Parkflachenbedarf nicht auf dem éffentlichen Weg befriedigt
werden. Auch entlang der Stralle in den Schneidergarten 9-17 sind keine Parkmoglichkeiten
vorhanden und es kann aufgrund der Vielzahl bestehender Grundstiickseinfahrten und -
vorflachen und auch zur Sicherstellung des flieRenden Verkehrs im Eingangsbereich zum
gesamten Wohngebiet nicht dauerhaft auf der Stralle geparkt werden. Die Erhdhung der
Stellplatzverpflichtung ist notwendig, um den - auch durch die potentielle Neubebauung - zu
erwartenden ruhenden Verkehr im Planungsgebiet selbst aufnehmen zu kénnen. Andere
offentliche Parkflachen wie z. B. am Karl-Schopfe-Platz sind nicht dafiir ausgelegt, ruhenden
Verkehr privater Baurundstlicke aufzunehmen.

Fiir die Anderung wird das beschleunigten Verfahren nach § 13a Abs. 4 BauGB (chne Umweltpriifung
gem. § 2 Abs. 4 BauGB) angewendet, da es sich um eine Innenentwicklung und Anderung im Bereich
eines bestehenden Bebauungsplans handelt.

Die Plananderung umfasst die Grundstiicke Flst.-Nr. 8841, 8846, 8847, 8848 und 8848/1 Die genaue
Abgrenzung des Geltungsbereiches ist dem zeichnerischen Teil zu entnehmen,

2, BESCHLEUNIGTES VERFAHREN NACH § 13A BAUGB OHNE UMWELTBERICHT

Es handelt sich um eine Bebauungsplananderung der Innenentwicklung nach § 13a BauGB. Die Vo-
raussetzungen des § 13a Abs. 1 BauGB fiir ein beschleunigtes Verfahren sind erfiillt. Der Geltungsbe-
reich der Bebauungsplananderung betrdgt weniger ais 0,5 ha.

Flr Bebauungsplane der Innenentwicklung wird von der Durchflihrung einer Umweltpriifung nach § 2
Abs. 4 BauGB einschlieRlich Umweltbericht nach § 2a BauGB sowie von der Uberwachung nach § 4c
BauGB abgesehen.

Ferner ist die Eingriffsregelung fir solche Bebauungsplane der Innenentwicklung mit weniger als

20.000 m? Grundfiache nicht anzuwenden. Nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten diese Eingriffe als im
Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig.
Die Bebauungsplananderung begriindet keine Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Umwelt-
vertraglichkeitsprifung unterliegen. Anhaltspunkte flir eine Beeintrachtigung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiiter (Erhaltungsziele und Schutzweck der Gebiete von gemein-
schaftlicher Bedeutung und der Europaischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzge-
setzes) bestehen nicht. Es bestehen auch keine Anhaltspunkte dafur, dass bei der Planung Pflichten zur
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 BImSchG zu beach-
ten sind.

Auch im beschleunigten Verfahren ist das spezielle Artenschutzrecht (Verbotstatbesténde des § 44 Abs.
1i.V.m. Abs. 5 und ggf. Ausnahmemaglichkeiten nach § 45 Abs. 7 Satz 4,5 und Satz 2 BNatSchG) be-
reits im Bebauungsplanverfahren zu prifen. Siehe hierzu Ziff. 3.3 der Begrindung.

Aufgrund der Tatsache, dass es sich bei der Bebauungsplandnderung um zum Grofteil bebaute Fla-
chen handelt, sind durch die Planéanderung keine Umweltbelange betroffen, die einer weiteren Priifung
bedirften.
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3. UBERGEORDNETE PLANERISCHE VORGABEN

3.1. Redionalplan Mittlerer Oberrhein 2003
Im Regionalplan Mittlerer Oberrhein 2003 ist die Flache als bestehender Siedlungsbereich ausgewiesen.

3.2. Schutzgebiete
Schutzgebiete sind nicht betroffen.

3.3. Artenschutz

Eine vertiefende Priifung der Artenschutzbelange durch Ubersichtsbegehung wird flr entbehrlich gehal-
ten. Bei den zwel unbebauten Grundstlicken in vollstédndig bebauter Umgebung handelt es sich um
Hausgérten, die als Wiese bzw. gértnerisch genutzt werden. Wegen der vorhandenen Baume und deren
mdglichen Besatz mit Vogelnestern oder Bruthdhlen wird vorsorglich die Festsetzung aufgenommen,
dass die Geholzbeseitigung auRerhalb der Vogelbrutzeit (Marz — August), also im Zeitraum zwischen
Oktober und Februar, erfolgen soll.

Sollten Gebaudeabriss und Geholzbeseitigung innerhalb der Vegetationsperiode durchgeflihrt werden
oder bestehen Anhaltspunkte flr das Vorhandensein ganzjahriger Fortpflanzungs- und Ruhestétten be-
sonders oder streng geschitzter Arten (Hohlenbriiter, Fledermause), ist vor Gebdudeabriss oder Gehdlz-
beseitigung gutachterlich zu prifen, ob artenschutzrechtliche Verbotstatbestédnde nach § 44 BNatSchG
bestehen.

Die Ausldsung von Verbotstatbestanden nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 BNatSchG kann dadurch vermie-
den werden, so dass artenschutzrechtliche Konflikte nicht zu erwarten sind. Durch die Festsetzung,
dass pro Baugrundstlick ein Baum zu pflanzen ist, kénnen mdgliche Baumverluste ausgeglichen wer-
den.

4. VORHANDENE BAURECHTLICHE VORGABEN

4.1. Vorbereitende Bauleitplanung

Der Anderungsbereich ist im derzeit gliltigen Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbandes Karls-
ruhe als Wohnbauflache dargestellt. Die Bebauungsplandnderung entspricht den Darstellungen des Fl&-
chennutzungsplans.

4.2. Verbindliche Bauleitplanung

Fiir den Bereich der Anderung 2014 existiert der Bebauungsplan ,Schneidergarten 11* in Kraft seit dem
30.08.1985 und ,Schneidergérten Il, 2. Anderung, in Kraft seit dem 01.09.1989 und ,Schneidergérten Il
5. Anderung, in Kraft seit dem 24.04.1994 sowie die 1986 eingeleitete Plananderung, die nicht zum Ab-
schluss gebracht wurde.
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5. GEGENUBERSTELLUNG DER BISHERIGEN UND DER GEPLANTEN FESTSETZUNGEN UND
ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN MIT BEGRUNDUNG

Bebauungsplan Schneidergér-
ten Il, in Kraft seit dem
30.08.1985 und , Schneider-
garten ll, 2. Anderung®, in Kraft
seit dem 01.09.1989 und
,Schneidergarten Il, 5. Ande-
rung”, in Kraft seit dem
24.04.1995

Bebauungsplan Schneidergérten |, Anderung
2014, Fassung vom 09.07.2018

Planzeichnung u

nd planungsrechtliche Festsetz

ungen

Verkehrsflache Entspricht nicht dem heutigen | Angepasst auf aktuelles Kataster und Grund-
Zuschnitt stuckszuschnitt
Baubereich Entspricht nicht den heutigen Angepasst auf das aktuelle Kataster und die pla-

Grundstlickszuschnitten

nerischen Uberlegungen von 1986

Art der Nutzung

WA

WA

Maf} der Nut-
zung

Geschossflachenzahl 0,6

Grundflachenzahl 0,4

Die nach § 19 Abs. 4 BauNVO zuléssigen Uber-
schreitungsmaglichkeiten gelten uneinge-
schrankt.

Begriindung: Das Maf} der Nutzung wird heutzu-
tage in Bebauungsplane in der Regel mit der
Grundflachenzahl (GRZ), der Zahl der Vollge-
schosse oder/und der Hohe der baulichen Anla-
gen festgesetzt. Diese Festsetzungsmethode er-
leichtert die Berechnungen und Uberpriifungen
zum MafR der Nutzung bei der Bauantragsstel-
lung, insbesondere von Gebauden in Hanglage.
Aus diesem Grund soll fiir die vorliegende Be-
bauungsplananderung diese Methode verwendet
werden, auch wenn flr das restliche Gebiet
Schneidergarten die GFZ festgesetzt ist.
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Mit der Ublicherweise flir Allgemeine Wohngebie-
te festgesetzten GRZ von 0,4 wird die Obergren-
ze der BauNVO fir Wohngebiete ausgeschopft.
Die festgesetzten Baugrenzen kdnnen unabhéan-
gig davon so fixiert werden, dass die GRZ von
0,4 nicht vollstandig fr den Hauptbaukérper
ausgeschopft werden kann. Das wird fiir un-
schadlich gehalten, denn maligebend ist immer
diejenige Festsetzung, die zuerst begrenzt, im
vorliegenden Fall ware dies der Baubereich. Auf-
grund der Tatsache, dass der Baubereich far
Bauteile und Vorbauten um 1,5 bzw. um 1,5 x5
m und fiir Terrassen um 3,5 m Uberschritten wer-
den kann, wird die Festlegung der Baufenster
von 13 x 13 m bei gleichzeitiger Festsetzung ei-
ner GRZ von 0,4 fiir sachgerecht gehalten.

Zahl der Vollgeschosse | + U
fur die rlickwartigen Grundsti-
cke,

Il, 1 (je nach Planeintrag) fur
das Grundstiick an der Stralle
in den Schneidergarten

I, bzw. | je nach Planeintrag

Begriindung: Mit der Festsetzung von zwei Voll-
geschossen wird klargestellt, dass auch das Un-
tergeschoss (U) rechnerisch ein Vollgeschoss
sein darf. Die friiher angewandte Differenzierung
von | + U oder | + D ist heutzutage nicht mehr tb-
lich und kann durch die klare Zulassung von zwei
Vollgeschossen ersetzt werden.

Die Ausnutzung der Grundstiicke wird damit ge-
ringfiigig erhéht. (Bei der bisher geltenden GFZ
von 0,6 hatte bei zwei Vollgeschossen lediglich
eine GRZ von 0,3 Uberbaut werden kénnen).

Das kommt insbesondere den noch nicht bebau-
ten Grundsticken zugute.

Auch wenn die festgesetzten Baubereiche wiede-
rum eine gewisse Einschrankung der Ausnutzung
flir den Hauptbaukdrper bedeutet, verbleibt mehr
Spielraum flir die Anlagen nach § 19 Abs. 4
BauNVO.

Die zuldssige Zahl der Vollgeschosse wird des-
halb mit [l fiir alle Hauptbaukérper im Planungs-
gebiet festgesetzt. Flr den Teil der festgesetzten
westlichen Grenzbebauung im Bereich des
Grundstlicks Flst.-Nr. 8846 wird ein Vollgeschoss
zugelassen.

Hoéhenlage der baulichen An-
lage: Fir 50 % der straRensei-
tigen und gesamten Trauflén-

Gerade fir die rickwartigen Grundstilcke, die
nicht mit einer Gebaudeseite entlang einer Stra-
Re angeordnet sind (hier gibt es kein Maf’ der
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ge eines Gebaudes wird als
Hachstmalt eine Traufthdhe
festgesetzt. Die Traufthdhe
ergibt sich aus dem Mal} der
Oberkante Strafte (Strallenbe-
grenzungslinie in Fassaden-
mitte) bis Schnittpunkt Auen-
kante Mauerwerk/Unterkante
Sparren)

Sie betrdgt im Einzelnen

A 1) bei eingeschossigen Ge-
bauden talseits der Straflie
max. 4,00 m, gemessen in
Fassadenmitte

Oberkante Stralle in Fassadenmitte) ist die bis-
herige Festlegung zu den zuldssigen Hohen nur
schwer anzuwenden, da der Bezugspunkt nicht
klar definiert werden kann.

Im vorliegenden Fall soll deshalb die Firsthohe
als Obergrenze angegeben werden, die sich auf
eine festgelegte Bezugshohe als Hohe ber NN
bemisst. Die zulassige Bezugshohe wurde fiir die
bestehenden Gebaude anhand der Bauantrags-
unterlagen und fiir die noch unbebauten Grund-
stlicke anhand der in der Strale liegenden Ka-
naldeckelhéhen ermittelt.

Danach gilt fiir alle Gebaude eine Firsthohe von
8,50 m, bezogen auf die in den Baubereichen
angegebenen Bezugshohen.

Auf die Vorgabe einer Traufthdhe kann verzichtet
werden. Diese bestimmt sich durch die zulassige
Dachform und Neigung sowie durch die GroRe
des Baubereichs.

FUr das Grundstick Flst.-Nr. 8846 wird in der
abweichenden Bauweise zusatzlich fiir den ein-
geschossigen Bauteil eine H6he von 4,0 m in
Gebaudemitte (Gebaudeseite, die sich entlang
des offentlichen Weges abwickelt) bezogen die
StralRenhdhe festgesetzt. Diese Festsetzungsart
ist hier mdglich, da die Grenzbebauung direkt
entlang der bestehenden Stichstralle zulassig
und dort auch bereits vorhanden ist.

Bauweise

Fir die rickwartigen Grund-
stiicke gilt bisher die offene
Bauweise ohne weitere Ein-
schrankung.

Fir das Grundstiick Flst.-Nr,
8846 gilt bisher Kettenhaus,
d.h. Hauser mit zwischenlie-
genden mindestens 3 m brei-
ten Garagen oder anderen
maximal eingeschossigen Ge-
baudeteilen. Hierflr ist Grenz-
bebauung zwingend.

Flr den bebauten vorhandenen Bestand im
rUckwartigen Bereich wird offene Bauweise, nur
Einzelhauser festgesetzt. Fur die unbebauten
Grundstlicke werden Einzel- und Doppelhauser
zugelassen.

Diese Einschrénkung erfolgt aufgrund der beeng-
ten Verkehrsverhaltnisse und aus stadtebauli-
chen Griinden. Eine Verdichtung mit z.B. Rei-
henhausern oder Mehrfamilienhdusern wird somit
gezielt ausgeschlossen.

Flr das Grundstlick Flst.-Nr, 8846 wird entspre-
chend der Baugenehmigung abweichende Bau-
weise festgesetzt. Danach gilt die offene Bauwei-
se, nur Einzelhduser zulassig, mit einer zulassi-
gen eingeschossigen Grenzbebauung an der
westlichen Grundstiicksgrenze (Ldnge max. 11,
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50 m und Hohe max. 4,0 m, gemessen ab der
Hohe Stralienhinterkante in Gebaudemitte bis
zum oberen Abschiuss der Dachhaut).

Uberbaubare
Grundstiicksfla-
che

Keine Uberschreitungsrege-
lung enthalten.

In der vorliegenden Bebauungsplananderung sol-
len Uberschreitungsregelungen fiir untergeordne-
te Bauteile und Vorbauten aufgenommen wer-
den.

Es handelt sich hierbei um geringfligige Uber-
schreitungsmaoglichkeiten, die keine nachbar-
rechtlichen Auswirkungen haben, da die nach
LBO vorgeschriebenen Grenzabstande einzuhal-
ten sind.

Begriindung: Eine Uberschreitung der Baugren-
zen fir Bauteile und Vorbauten soll zulassig sein,
um fir die &ulBere Gestaltung der Gebaude eine
gewisse Flexibilitdt einzurdumen. Es wird dabei
auf die in der LBO verwendeten MaRe zurlickge-
griffen. Terrassen ohne Uberdachungen diirfen
die Baugrenze zudem um maximal 3,5 m Gber-
schreiten.

Stellung der
baulichen Anla-
gen

Nicht in der Planzeichnung
festgesetzt. GemaR Textfest-
setzung ist die Hauptfirstrich-
tung parallel oder rechtwinklig
zur Strallenbegrenzungslinie
vorzunehmen.

Die Vorgabe, dass die Hauptfirstrichtung parallel
oder rechtwinklig zur Straflenbegrenzungslinie
vorzunehmen ist wird bernommen.

Anzahl der
Wohneinheiten

Weder bei der offenen Bau-
weise noch bei der Ketten-
bauweise war die Anzahl der
Wohneinheiten beschrankt.

Aus verkehrlichen und stadtebaulichen Griinden
wird es flir erforderlich gehalten, die Anzahl der
Wohneinheiten zu beschranken. Die Beschran-
kung wird aufgrund der charakteristischen pra-
genden Umgebung und der beengten Situation
hergeleitet. Es ist stddtebauliches Ziel, die beste-
hende Einzelhausstruktur der bebauten Grund-
stiicke zu sichern und auf die unbebauten
Grundstlcke zu bertragen. Eine gréf3ere Zahl
von Wohneinheiten wiirde Verkehrsprobleme
entlang des schmalen Stichwegs deutlich ver-
scharfen. Dies gilt es aus stadtebaulicher und
verkehrlicher Sicht zu vermeiden. Pro Einzelhaus
sind danach zwei Wohneinheiten, pro Doppel-
haushélfte ist eine Wohneinheit zuldssig.
Genehmigter Bestand wird berlicksichtigt. Fur
das Grundstlck Flst.-Nr. 8841 wird deshalb die
zulassige Zahl der Wohneinheiten auf drei er-
héht.




Gemeinde Karlsbad, OT Langensteinbach, Bebauungsplan ,,Schneidergérten II“, 1. Anderung 2014
im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB ohne Umweltpriifung Stand: 09.07.2018
BEGRUNDUNG (Satzung)

9/15

Klarstellung: Das bestehende Ladengeschift im
Wohn- und Geschaftshaus Schneidergérten 9
zahlt aufgrund seiner Nutzung rechnerisch nicht
zur Anzahl der Wohneinheiten.

Garagen, Stell-
platze, Carports

Die Lage der Einzelgaragen ist
in den zeichnerischen Festset-
zungen des Bebauungsplans
angegeben.

Die Lage der Einzelgaragen wird anndhernd
tibernommen. Garagen, Carports und Stellplatze
sind nur innerhalb des Baubereichs und in den
fir sie ausgewiesenen Flachen zuléssig.

In der Planzeichnung sind Flachen daflr ausge-
wiesen, in denen je nach Planeintrag Garagen,
Carports und Stellplatze unterzubringen sind. Der
Abstand dieser Flachen zur ErschlieRungsstralie
betragt in der Regel 5,0 bis 6,0 m. Damit besteht
vor den Garagen oder Carports ausreichend
Stauraum fir die weitere Unterbringung von
Fahrzeugen und gleichzeitig kann eine sichere
Ein- und Ausfahrtssituation geschaffen werden.

Da auf dem Grundstlcks Flst.-Nr. 8846 keine
Flachen flir Garagen, Carports und Stellplatzen
ausgewiesen sind, sind diese auf diesem Grund-
stlick nur innerhalb des Baubereichs zuldssig.
Fir Stellpiatze wird — im Ubrigen flir alle inner-
halb des Plangebiets liegenden Grundstiicke -
zusatzlich die Mdglichkeit geboten, diese auf den
nicht (iberbaubaren Grundstiicksflachen zu er-
richten. Dies geschieht vor dem Hintergrund den
notwendigen privaten Parkverkehr geordnet auf
den Grundstlicken unterzubringen und damit die
schmale Stichstralle von ruhendem Verkehr frei-
zuhalten. Damit kann die derzeit schon praktizier-
te und sinnvolie Unterbringung des ruhenden
Verkehrs auf den privaten Baugrundstiicken si-
chergestellt werden.

Die Lage der Stellpldtze auf dem Grundstiick soll
jedoch insofern eingeschréankt werden, dass die-
se Stellplatze nur bis zu einer Tiefe von 8,00 m
gemessen ab der Strallenbegrenzungslinie an-
geordnet werden dirfen. Die Tiefe von 8,00 m
resultiert aus der schmalen Zufahrtsbreite.

Nebenanlagen

Die Errichtung von Nebenan-
lagen im Sinne von § 14.1
BauNVO sind auf den nicht
liberbaubaren Grundstlicksfla-
chen nicht zuldssig.

Nebenaniagen sind auf den Baugrundstiicken zu-
|assig.

Begriindung: Die bisherige Festlegung entspricht
nicht mehr den heutigen Anforderungen an die
Grundstlicksnutzung, insbesondere nicht, wenn
die Baubereiche wie im vorliegenden Fall relativ
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eng gefasst sind.

Nebenanlagen wie z.B. Gartenhauser, Holzun-
terstande usw., die dem Nutzungszweck des
Baugrundstlicks dienen, sind bauliche Anlagen,
die typischerweise auf Baugrundstlicken errichtet
werden. Sie sind im Ubrigen im Plangebiet be-
reits heute schon anzutreffen. Aus diesem Grund
sollen kinftig Nebenanlagen auch aulerhalb der
tiberbaubaren Grundsticksflache, also auf dem
gesamten Baugrundstlick zulassig sein.

Aus gestalterischen Grinden ist zu 6ffentlichen
Straflen ein Abstand von 1,0 m einzuhalten.

Malkhahmen
und Flachen fiir
Malinahmen
zum Schutz, zur
Pflege und zur
Entwicklung von
Boden, Natur
und Landschaft

Nicht festgesetzt

Es werden folgende Malnahmen mit folgender
Begriindung festgesetzt:

Dachfiachen aus den unbeschichteten Metallen
Kupfer, Zink und Blei sind unzulassig. Diese
Dachinstallationen sind die mit weitem Abstand
bedeutendste Quelle fiir die Belastung von Ober-
flachenwasser (und damit der Béden und des
Grundwassers) mit diesen, in grofserer Konzent-
ration toxischen, nicht abbaubaren Schwermetal-
len. Durch den Verzicht auf diese Materialien
bzw. durch geeignete Beschichtung wird diese
Beeintrachtigung vermieden.

Stellplatzflachen, Zufahrten und Wege auf den
privaten Grundstlcksflachen sind mit einer was-
serdurchlassigen Oberflaichenbefestigung (z.B.
Pflaster mit Rasenfugen, Splittfugen, Schotterra-
sen, wassergebundene Decke, wasserdurchlas-
sige Pflaster 0.4.) herzustellen. Bei Verwendung
dieser Bauweisen konnen die Funktionen des
gewachsenen Bodens (z. B. Filterung, Aus-
gleichskdrper im Wasserkreislauf, Pflanzen-
standort) vom Belag zumindest teilweise Uber-
nommen werden,

Zum Schutz briitender Vogel bzw. um Verbots-
tatbestdnde nach BNatschG verhindern zu kon-
nen, dirfen Rodungs- und Baumfallarbeiten nur
auBerhalb des Brutzeitraums (Marz bis August)
durchgefihrt werden. Alternativ kann vor Rodung
eine gutachterliche Prifung auf Besatz erfolgen.
Bei negativem Befund kdnnte dann nach Ab-
stimmung mit der unteren Naturschutzbehdrde
auch wahrend der Brutzeit gerodet werden.

Standorte flir die
Neuanpflanzung
von Baumen

Im zeichnerischen Teil ist auf
jedem Grundstick der Ketten-
hausbebauung ein Standort flr

Die Vorflachen der schmalen Kettenhausgrund-
stlicke werden in der Regel fiir die Zufahrten zu
den Garagen und fUr Hauszugange bendtigt. Aus
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die Neuanpflanzung eines
Baums festgesetzt.

Bislang wurden diese Baum-
standorte nicht umgesetzt.

diesem Grund sind Baumstandorte haufig nur im
rickwartigen Bereich der Grundstlcke anzutref-
fen, die zumindest aus 6kologischer Sicht min-
destens gleichwertig zu betrachten sind. Aus die-
sem Grund soll mit der Bebauungsplandnderung
auf die Festsetzung eines Baumstandortes im
zeichnerischen Teil verzichtet werden. Anstelle
dessen wir aufgenommen, dass je Grundstlick
mindestens 1 Baum entsprechend der beiliegen-
den Pflanzliste (Anlage) zu pflanzen ist. Damit
kann die Durchgriinung des Gebiets weiterhin
gewahrleistet und der Verlust an Bdumen inner-
halb des Geltungsbereichs ausgeglichen werden.

Ortliche Bauvorschriften
Es werden nur diejenigen Bauvorschriften aufgefiihrt, die fiir die Plandnderung relevant sind

Dachform und
Dachneigung
Dacheinschnitte
und Gauben

Festgesetzt ist bisher geneig-
tes Dach. Einseitige Pultda-
cher sind nicht zulassig.

25° bis 45°,

bei Reihen- und Doppelhau-
sern zwingend 38°.

Bei Einzelhausern ist alternativ
eine Dachneigung von 20° bis
30° kombiniert mit 60° zulas-

sig.

Dacheinschnitte und Gauben
durfen 50 % der Trauflange
nicht Gberschreiten.

Sattel- und Walmdach mit
35° bis 40°

Begriindung: Unter Berlcksichtigung der vorhan-
denen Dachformen in der Umgebung werden fiir
die Plan&nderung Satteldacher und Walmdacher
mit 35° bis 40° Dachneigung festgesetzt, analog
zur 6. Anderung des Bebauungsplans ,Schnei-
dergérten” (Dachform im Bereich der Mozartstra-
Re).

Die Festsetzungen zur Dachneigung sind im vor-
liegenden Fall unter Berlicksichtigung der An-
grenzung an den alten vorhandenen Ortssetter
zu betrachten und zu begriinden. Dort ist die do-
minierende Dachform Satteldach oder Walmdach
mit mehr als 35° Dachneigung. Die Gebaude im
und am Rand des Planungsgebiets auf den
Grundstlcken Flst.-Nr. 8849/1, 8846 und 8841
sind mit einer Dachneigung von 38° und mehr
gebaut. Auch die im Norden angrenzenden Ge-
baude (an der Friedhofstralle haben alle eine
Dachneigung von mehr als 35°).

Um ein einheitliches Gestaltungsbild der Dach-
landschaft innerhalb der vorhandenen Bebauung
sicherzustellen soll fir die zwei zusatzlichen
Baumdglichkeiten diese Dachform gewahit wer-
den. Dabei ist es unerheblich ob Satteldach oder
Walmdach ausgefiihrt wird. Deshalb soll zusatz-
lich die Moglichkeit eines Walmdachs aufge-
nommen werden. Die Einschrankung der zulas-
sigen Dachform und Dachneigung auf 35°- bis
40° wird flr vertretbar gehalten.

Erganzt wird, dass fiir eingeschossige Anbauten
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auch Flachdécher zulassig sind. Diese Ausfor-
mung entspricht heutigen architektonischen
Standards. Ebenfalls analog zur 5. Anderung
werden die zulassigen Dachaufbauten geregelt,
so dass aus gestalterischer Sicht ein harmoni-
sches Einfiigen der Dachlandschaft sichergestellt
ist.

FUr Garagen und Nebenanlagen sind geneigte
Dacher und Flachdacher zulédssig. Eine extensive
Begriinung der Dacher von Garagen und Neben-
anlagen wird empfohlen, sofern diese nicht fir
begehbare Balkone oder Terrassen genutzt wer-
den.

Zur Sicherung des gestalterischen Einfligens von
Dachaufbauten, die der Energiegewinnung die-
nen, werden entsprechende Regelungen aufge-
nommen. Diese sind bei allen Dachneigungen
gestattet. Auf geneigten Dachern sind die Anla-
gen allerdings in der Neigung der Dachflache zu
errichten. An Fassaden sind nur senkrecht ange-
brachte oder in die Fassaden integrierte Anlagen
zulassig.

Werbeanlagen

Werbeanlagen und Automaten
sind genehmigungspflichtig.
Sie sind ausschlie3lich in Ver-
bindung mit einem Geschéfts-
betrieb zuldssig und diirfen nur
auf dem Geschaftsgrundstiick
selbst und hier lediglich im
Erdgeschossbereich unterge-
bracht werden.

Zur Sicherung des gestalterischen Einfligens
werden folgende Ubliche Regelungen zu Werbe-
anlagen aufgenommen. Sie sind nur an der Stét-
te der Leistung zulassig. Eigenstandige Werbe-
anlagen ab einer bestimmten Gréfde (> 0,5 m?)
sind ausgeschlossen und Werbeanlagen mit
wechselnden Lichteffekten, beweglicher Schrift-
oder Bildwerbung sowie Booster (Lichtwerbung
am Himmel) sind unzulassig.

Unbebaute Fla-
chen bebauter
Grundstlicke

Die privaten Grinflachen sind
spatestens zwei Jahre nach
Gebrauchsabnahme anzule-
gen und zu unterhalten.

Die unbebauten Flachen der bebauten Grundstu-
cke sind wie in allen Baugebieten Ublich griinord-
nerisch anzulegen und dauerhaft zu unterhalten.
Davon ausgenommen sind alle zulassigen bauli-
chen Anlagen sowie Zufahrten und Zugange.

Abfallbehalter-
standplatze

Multbehalter sind in die bauli-
chen Anlagen bzw. Grund-
stiickseinfriedungen zu integ-
rieren.

Taren von Mullboxen dirfen
nicht in 6ffentliche Wege
schlagen.

Abfallbehalterstandplatze sind durch berankte
Pergolen oder Hecken in mindestens der Hohe
der Abfallbehdlter einzugriinen. Mit dieser ortli-
chen Bauvorschrift wird sichergestellt, dass Ab-
fallbehalterstandplatze entsprechend gestaltet
werden.
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Abgrabungen
und Aufschit-
tungen

Gestaltung der Auflenanlagen:

Die Gelandeverhaltnisse be-
nachbarter Grundstlicke sind
aufeinander abzustimmen.

Die Krone der Aufschittungen
und die Sohle der Abgrabun-
gen durfen nicht mehr als 1,0
m Uber bzw. unter der vorhan-
denen natiirlichen Gelande-
oberfidche liegen. Davon aus-
genommen sind Aufschittun-
gen gemafd Abs. 3 und die im
Bebauungsplan schematisch
und nachrichtlich dargestellten
Flachen.

Abgrabungen und Aufschiit-
tungen bedingt durch den 6f-
fentlichen Straflen- und We-
gebau, sind auf dem Grund-
stlick zu dulden......

Stitzmauern aus Beton, die
héher sind als 1,5 m, sind
durch geeignete Kletter- und
Rankgewachse einzugriinen,

Das Plangebiet liegt in einem leicht geneigten
Gelénde. Es ist deshalb wichtig, die gestalteri-
schen Regelungen insbesondere zum Ubergang
zu den Nachbargrundstiicken beizubehalten. Da-
nach sind Héhenunterschiede zum Nachbar-
grundstiick durch Abbdschungen und/oder durch
Stltzmauern auf dem eigenen Grundstiick aus-
zugleichen und aufeinander abzustimmen. Die
Krone der Aufschuttungen und Sohle der Abgra-
bungen diirfen nicht mehr als 1,5 m tber bzw.
unter der vorhandenen Gelandeaoberflache lie-
gen.

Da alle Strallen gebaut sind, ist die Festlegung
entbehrlich.

Im Gebiet der Plananderung sind keine Stitz-
wandhdhen von mehr als 1,5 m notwendig. Auf
die Festsetzung kann deshalb verzichtet werden.

Einfriedungen

Keine zeichnerische Festset-
zung im Bebauungsplan flir
Hecken enthalten.

Auf eine Festlegung wird verzichtet. Die Zulas-
sigkeit von Einfriedungen richtet sich so nach
Landesbauordnung (LBO) und Nachbarrecht.
Dort sind ausreichende Vorgaben flir Einfriedun-
gen enthalten.

Anzahl der
Stellplatze

Keine o6rtliche Bauvorschrift
enthalten. Damit gilt LBO (1 St
pro Wohneinheit)

Erhdhung auf 1,5 St pro Wohneinheit. Ergeben
sich in der Summe der notwendigen Stellplatze
Bruchteile, so wird die Zahl der Stellplatze aufge-
rundet.

Eine Ausnahme stellen Wohnungen bis maximal
40 m? dar, fir die nur ein Stellplatz errichtet wer-
den muss.

Begriindung: Die Festsetzung wird aus verkehrli-
chen Griinden aufgenommen. Aufgrund der be-
engten verkehrlichen Situation (Stichstrafte mit
3,5 m Breite), die das Abstellen von Fahrzeugen
im Strafenraum nicht ermdglicht, wird die Anzahl
der auf dem Grundstiick nachzuweisenden not-
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wendigen Stellplatze fir Wohnungen auf 1,5
Stellpldtze festgesetzt.

Damit wird ausreichend Flache fiir das Abstellen
von Fahrzeugen auf den privaten Grundstiicken
entstehen. Eine zusatzliche Beeintrachtigung
durch parkende Fahrzeuge im 6ffentlichen Stra-
Renraum wird daher so weit wie moglich vermie-
den. Auf die Ausflihrungen in Ziffer 1 wird ver-
wiesen.

Auch aus Sicht der Polizeibehorde wird die Erho-
hung der Stellplatzpflicht fiir erforderlich angese-
hen und ausdrlcklich begrifit.

In Kombination mit der Beschrankung der Anzahl
der Wohneinheiten kann so die stadtebauliche
und verkehrliche Funktionalitat des Plangebiets -
mit seinem bestehenden schmalen Stichweg - si-
chergestellt werden,

6. ERNEUERBARE ENERGIEN / KLIMASCHUTZ

Durch die BauGB-Klimanovelle 2011 wurden zur Starkung des Klimaschutzes u.a. eine Klimaschutz-
klausel (§ 1 Abs. 5 Satz 2), sowie ein neuer Absatz 5 in § 1a BauGB eingefligt. Die Klimaschutzkiausel
erweitert die Festsetzungsmaglichkeiten zum Einsatz und zur Nutzung erneuerbarer Energien und aus
Kraft-Warme-Kopplung, fiigt Sonderregelungen fiir die Windenergienutzung ein und erleichtert insbe-
sondere die Nutzung von Fotovoltaikanlagen an oder auf Gebauden. Klimaschutz und Klimaanpassung
sind nunmehr ausdricklich abwagungsrelevante Belange in der Bauleitplanung und daher im Verhaltnis
zu den anderen Belangen der Bauleitplanung gleichberechtigt gegeneinander und untereinander sach-
gerecht abzuwéagen. Eine Planungspflicht wird dadurch allerdings nicht ausgeldst.

Die Flache, die durch den vorliegenden Bebauungsplan der Innenentwicklung Uberplant wird, wird nicht
als gemeindeklimatisch relevant eingestuft. Der Gebaudesektor ist fir die Verringerung klimaschadlicher
Emissionen von entscheidender Bedeutung. Die Ziele der EU bzw. der Bundesregierung bis 2020 die
Energieproduktivitat um 20% zu steigern und die CO2-Emissionen um mind. 20% gegentiiber dem heu-
tigen Niveau zu senken, lassen sich nur erreichen, wenn das erhebliche Einsparpotenzial im Ver-
brauchssektor Raumheizung und Warmwasserbereitung konsequent genutzt wird. Dazu ware idealer-
weise eine Ausrichtung aller Gebaude nach Slden mit ausreichenden Abstanden untereinander sinn-
voll.

Mit dem Bebauungsplan sollen allerdings keine Festsetzungen zur zwingenden Nutzung regenerativer
Energien getroffen werden. Die Entscheidung, welche Energiestandards und welche Arten erneuerbarer
Energien auf den privaten Baugrundstlicken eingesetzt werden, bleibt den Bauherren vorbehalten.
Jedoch wird in der Begriindung unter Ziff. 6.2 ausdricklich beschrieben, dass die Errichtung technischer
Anlagen zur Solarenergienutzung auf den Dachflachen zulassig ist. Des Weiteren stehen der Nutzung
von regenerativen Energien keine Festsetzungen entgegen oder erschweren diese. Im Rahmen der
Hinweise (Ziff. 5) wird auf die zwingenden Vorgaben des Energiefachrechts verwiesen.
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Die Vorgaben des Bebauungsplanes ermoglichen eine den Klimaschutzzielen entsprechende Bebauung
der Grundstlicke.

7. BODENORDNUNG / EIGENTUMSVERHALTNISSE

Die Grundstlicke befinden sich mit Ausnahme des StraRengrundstiicks in privatem Eigentum. Eine
Bodenordnung ist nicht erforderlich.

8. STATISTIK

Gesamtflache Geltungsbereich ca. 2.468 m?
davon:

Wohnbauflache ca. 2.235 m?

StralRenflache ca. 233 m?



