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Begrundung

Planerfordernis

Ein wesentliches Planungsziel der Gemeinde Marxzell besteht in der Sicherung und Starkung
der innerdrtlichen Wohnfunktion. Vor diesem Hintergrund hat die Gemeinde eine Gesamtkon-
zeption fur die im Ortsteil Burbach gemafR Flachennutzungsplan auf dem Gewann ,Neureut-
Stiessenacker” zur Verfligung stehende Wohnbauflache von ca. 10 ha entwickeln lassen und
daraus einen ersten Bauabschnitt von ca. 3.7 ha im direkten, nordéstlichen Anschluss an die
Ortslage abgegrenzt. Zur Sicherung der stéadtebaulichen Entwicklung und Ordnung ist die Auf-
stellung eines Bebauungsplans mit értlichen Bauvorschriften erforderlich.

Bedarfsermittlung auf Ebene des Flachennutzungsplans

Das Verfahren zur Aufstellung des Flachennutzungsplans 2010 des Nachbarschaftsverbandes
Karlsruhe, dem die Gemeinde Marxzell angehort, wurde mit Aufstellungsbeschluss 1995 ein-
geleitet und im Juli 2004 durch Genehmigung des Regierungspréasidiums Karlsruhe abge-
schlossen. In seiner Abschéatzung fur den Wohnbauflachenbedarf geht der FNP 2010 von fol-
genden Annahmen fir die Gemeinde Marxzell aus:

e Bevoblkerungsvorausschatzung 2010: 5.800 Einwohner

e Belegungsziffer 2010: 2,59 E/Wohnung

¢ Annahme einer Abgangsquote von 4% des Wohnungsbestandes (Grundlage 2001)
durch Abbruch, Umnutzungen und Zusammenlegungen von Wohnungen

Daraus wurde im FNP ein Neubaubedarf von 300 Wohnungen ermittelt. Die Reserven in Be-
bauungsplanen und als Baulicken im Innenbereich wurden im Zuge des Flachennutzungs-
plans auf ca. 200 Wohnungen geschéatzt (Stand Mitte 2004), so dass ein ,echter Neubedarf
von 100 Wohnungen festzustellen war.

Zur Deckung dieses Bedarfs wurden Wohnbauflachen in einer Grof3enordnung von 17,1 ha
neu ausgewiesen, die nach Zuordnung zum ,Siedlungstyp D“ gemal dem Dichtemodell des
FNP ein Wohnungspotential von ca. 500 Wohnungen darstellen. Der bestehende Bedarf wur-
de damit ausreichend gedeckt, mit einem Uberhang von 400 Wohnungen, der fir die Gemein-
de als Entwicklungsspielraum dient.

Der Flachennutzungsplan enthalt auch Analysen zur Bevdlkerungs- und Altersstruktur: Marx-
zell verzeichnete im Bearbeitungszeitraum des FNP den hdchsten Anteil der Giber 65-Jahrigen
innerhalb des Nachbarschaftsverbandes Karlsruhe.

Aufstellung der aktuellen Baulandreserven / Stand Juli 2009
Die Gemeinde Marxzell hat ein Verzeichnis tiber die noch vorhandenen Baulandreserven er-
stellt. Es wird hierbei unterschieden zwischen

A Wohnbauflachen, die im gultigen FNP 2004 als Planung enthalten sind, jedoch noch
nicht in Anspruch genommen wurden

B noch unbebaute Bauplatze innerhalb eines Wohngebietes, fur das ein rechtskraftiger
Bebauungsplan besteht

C Nachverdichtungspotentiale und Bauliicken innerhalb des unverplanten Innenbereichs,

die ggfls. nach § 34 BauGB zu bebauen waren.
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Insgesamt lassen sich in Bebauungsplangebieten 152 freie Bauplatze und im unverplanten In-
nenbereich 44 freie Bauplatze, insgesamt also noch 196 freie Bauplatze feststellen. Davon lie-
gen jedoch 80% in Baugebieten, deren Bebauungsplan bereits seit Uber 15 Jahren rechtskréaf-
tig ist, oder innerhalb des unverplanten Innenbereichs. In beiden Fallen ist es sehr schwierig,
die freien Baugrundstiicke einer Bebauung zuzufiihren bzw. dem freien Markt verfigbar zu
machen, da sie von den Privateigentimern oftmals fir nachfolgende Generationen vorgehal-
ten werden oder eine Veranderung der bestehenden Situation nicht gewilnscht wird. Nur 46
Baugrundstlicke sind in neueren Baugebieten, deren Bebauungsplan nach 1995 aufgestellt
wurde, verfugbar.

Fur den Ortsteil Burbach lasst sich feststellen, dass der letzte Bebauungsplan fir ein Bauge-
biet im Jahre 1967 aufgestellt wurde! Von der gesamten Baulandreserve der Gemeinde Marx-
zell entfallen auf Burbach nur 20 % mit insgesamt 39 freien Baugrundstiicken, die jedoch die
vorab beschriebenen Problemstellungen aufweisen (‘alte Baulicken im Bestand').

Burbach ist mit einer Einwohnerzahl von 1.200 — 1.300 Einwohnern dem Ortsteil Schielberg
vergleichbar, grofdter Ortsteil ist Pfaffenrot mit rd. 2.400 Einwohnern, der kleinste Ortsteil ist
das im Albtal gelegene Marxzell mit rd. 400 Einwohnern.

A FNP - Flachenreserven
Ortsteil Name der Flache FlachengroRle
Pfaffenrot Breitenacker-Erweiterung 2,3 ha
Engert 1,9 ha
Burbach Neureut - Stiessenécker 8,7 ha
Schielberg Ammenécker Erweiterung 2,1 ha
Gesamt 15,0 ha

Fir den Ortsteil Burbach stellt die Flache Neureut-Stiessenacker die einzige Siedlungserweite-
rungsflache dar. Von der im FNP ausgewiesenen Flache sollen durch den vorliegenden Be-
bauungsplan nur 3,7 ha umgesetzt werden.

B Reserven in B-Plan Gebieten
Ortsteil Name in Kraft letzte Bauplatze
getreten Anderung | gesamt unbebaut
Pfaffenrot Etzacker 05-2005 03-2006 40 21
Ostl. Karl-Wilhelm-Str. 03-1998 - tiberw. beb. | 4
Breitenacker 07-1993 -- Uberw. beb. 40
Trankweg 09- 1985 -- Uberw. beb.
Neufeld 11-1976 12-2002 Uberw. beb.
Lanzenacker 06-1968 12-1985 Uberw. beb. 5
Engert 04- 1966 07-1972 Uberw. beb.
Summe 83
Burbach Zimmerwiesen/Zellergarten 11- 1967 11- 1986 Uberw. beb. 1
Hintere Acker 11-1959 10-1989 Uberw. beb. | zusammen
Hintere Acker (gleichlautend) 11-1976 14
Schattigenrain 03-1959 01-1994 Uberw. beb. zusammen
Schéttigenrain 2 6-1975 11
Summe 26
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... Fortsetzung Tabelle

Ortsteil Name in Kraft letzte Bauplatze
getreten Anderung | gesamt unbeb.
Schielberg | Im Anwendel 03- 2003 08- 2006 26 21
Sudliche HansjakobstralRe 07- 1995 -- Uberw. beb. | 3
Spitzacker / Wassergraben 11- 1976 05- 1994 Uberw. beb. 16
Obere Breitenacker 08- 1969 12- 1985 Uberw. beb. | 2
Ammenacker 05- 1963 03- 1965 Uberw. beb.
Summe 43
Gesamt 152

Der tberwiegende Teil der Bebauungsplane wurde vor 1995 aufgestellt. In diesen alteren Be-
bauungsplangebieten sind teilweise nur noch einzelne Baullicken festzustellen. In der Summe
ergeben sich noch ca. 106 freie Bauplatze in den alteren Baugebieten. Oftmals werden in die-
sen Féllen die Baugrundstiicke jedoch von den privaten Eigentiimern fir nachfolgende Gene-
rationen vorgehalten und sind daher kaum verfligbar zu machen.

In den Ortsteilen Pfaffenrot und Schielberg wurden mit den Bebauungsplénen 'Etzacker’ und
'Im Anwendel' 2005 und 2003 neue Mdglichkeiten fir eine Wohnbebauung ertffnet und damit
auch die ortliche Baunachfrage befriedigt. Das Baugebiet 'Etzacker' konnte innerhalb der ver-
gangenen 5 Jahre bereits zur Halfte aufgefllt werden. In den beiden neueren Baugebieten be-
lauft sich die Anzahl der freien Bauplatze auf 42 Baugrundstiicke.

Im Ortsteil Burbach dagegen wurde das letzte Wohnbaugebiet 1976 erschlossen. Insgesamt
sind derzeit noch 26 freie Bauplatze in den vorhandenen Baugebieten vorhanden, die jedoch
fur den freien Markt nicht verfiigbar gemacht werden kénnen.

C Reserven im unverplanten Innenbereich (8 34 BauGB)

Ortsteil Anzahl unbebaute Flache der unbebauten daraus durchschnittliche
Baugrundstucke Baugrundstiicke GrundstlcksgrofRle

Pfaffenrot 19 14.172 gm = 1,42 ha 746 qm / Grdst.

Burbach 13 9.307 gm = 0,93 ha 716 qm / Grdst.

Schielberg 12 9.755 gm = 0,97 ha 813 gm / Grdst.

Gesamt 44 33.234 gm = 3,32 ha 755 gm / Grdst.

Erganzend zu den unter Punkt B aufgefiihrten Baulandreserven innerhalb von Baugebieten mit
rechtskraftigem Bebauungsplan wurden von der Gemeindeverwaltung auch Baulandpotentiale
innerhalb des unverplanten Innenbereichs ermittelt, die nach § 34 BauGB bebaut werden
konnten.

Noch viel starker als bei den unter B genannten ,alten Bauliicken ist hier die bauliche Nutzung
von der Initiative der Privateigentimer abhangig, so dass fur die Gemeinde nur wenig Hand-
lungsspielraum besteht, diese Flachen einer Bebauung zuzufiihren. Das Innenpotential fir den
Ortsteil Burbach ist hierbei flachenm&Rig das Geringste mit ca. 0,9 ha.
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Zusammenfassung Bedarfsnachweis

In Auswertung der vorab erlauterten Daten und Grundlagen léasst sich der Bedarf fur die Um-
setzung des Bebauungsplanes in der vorliegenden Groé3e und Abgrenzung folgendermalf3en
begriinden:

Einordnung in die Bedarfsermittlung des Flachennutzungsplans

Seit Genehmigung des Fléachennutzungsplans wurde in Marxzell die Wohnbauflache 'Etzacker'
/ OT Pfaffenrot mit einem Potential von 60 Wohnungen durch einen verbindlichen Bebauungs-
plan umgesetzt.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan ‘Neureut-Stiessenacker' werden nur ca. 65% der im
FNP enthaltenen Flache in Anspruch genommen. Es ergeben sich 56 Baugrundsticke und —
bei einer Annahme von 1,5 Whg./Grundstiick — ca. 84 neue Wohnungen.

Zusammen mit dem Gebiet 'Etzacker’ werden damit rd. 144 Wohnungen neu geschaffen, was
sich innerhalb des im FNP ermittelten ‘echten' Neubedarfswert von 100 Wohnungen bewegt.
Der im FNP ausgewiesene Uberhang wird nicht beansprucht.

Altersstruktur

Die Entwicklung des sehr hohen Anteils an tUber 65-Jahringen hat sich in der Gemeinde Marx-
zell seit Genehmigung des FNP weiter verstarkt und ist im Vergleich mit dem Landkreis Karls-
ruhe uberdurchschnittlich hoch.

Im Jahre 2000 lag der Anteil Gber 65-Jahringen in der Gemeinde Marxzell bei 19,7 %, 2009
bereits bei 24,3 %. Der Landkreis weist in den entsprechenden Jahren Anteile von 15,5 %
(2000) und 19,7 % (2009) auf.

Mit der maRvollen Entwicklung neuer Baugebiete will die Gemeinde diesem Trend entgegen
wirken und damit auch die vorhandene Infrastruktur, die eine Bereicherung des Gemeindele-

bens und eine Standortqualitat der einzelnen Ortsteile darstellt, sichern.

Spezielle Situation in Burbach

Die noch bestehenden Wohnbaureserven in Burbach fallen vergleichsweise gering aus und
sind zudem kaum verfligbar zu machen. In Burbach wurde seit mehr als 20 Jahren kein neues
Baugebiet erschlossen, so dass ein entsprechender Bedarf einer ortlichen Nachfrage besteht.
Weiterhin ist festzuhalten, dass der Ortsteil Burbach auf der westlichen Seite des Albtals, die
Ortsteile Pfaffenrot und Schielberg auf der dstlichen Seite des Albtals liegen. Burbach liegt von
den beiden anderen Ortsteilen also raumlich getrennt, so dass die Befriedigung der drtlichen
Baunachfrage in Burbach nicht ohne weiteres durch Flachenangebote in Pfaffenrot oder
Schielberg ausgeglichen werden kann.

Neben den vorab genannten Aspekten des Bedarfs und der Infrastruktursicherung kann das
Baugebiet mit der vorgesehenen StralRenfuhrung auch zu einer verkehrlichen Entlastung des
Ortskerns beitragen.

Weiterhin ist anzumerken, dass die Gemeinde im Hinblick darauf, dass dies nach FNP der
einzig zu entwickelnde Standort in Burbach ist, bereits Vorleistungen bzgl. der Dimensionie-
rung von Trink- und Abwasserleitungen erbracht hat. Eine weitere Abschnittsbildung ist auf-
grund dieser Gegebenheiten nicht méglich und wirtschaftlich.
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2 Abgrenzung und Grof3e des Plangebiets
Der rAumliche Geltungsbereich ergibt sich aus der Darstellung im zeichnerischen Teil und um-
fasst eine Flache zwischen Ortsrand und Schéllbronner- sowie Lindenstrale.

3 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan (FNP)
Das Plangebiet ist im rechtskraftigen Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbandes
Karlsruhe als Wohnbauflache dargestellt.

4 Ortliche Gegebenheiten
Die vorgesehenen Bauflachen entwickeln sich in exponierter Ortsrandlage. Es handelt sich um
landwirtschaftlich genutzte Acker- und Wiesenflachen mit vereinzeltem Baumbestand. Die an-
grenzende Bebauung entlang der Schéllbronner- und der Lindenstral3e besteht im Wesentli-
chen aus 1% bis 2% - geschossigen Wohnh&usern in offener Bauweise.

5 Ubergeordnete stadtebaulich-gestalterische Zielsetzungen

Ziel ist es, einen mafvoll verdichteten, innerdrtlichen Wohnstandort zu schaffen, der die vor-
handene Baustruktur fortfiihrt und sich mit der umgebenden Natur und Landschaft angemes-
sen vernetzt. Insbesondere die landschaftswirksame Ortsrandlage ist wesentliches Kriterium
der stadtebaulichen Konzeption. Ziel ist auch, zwischen dem heutigen Rand der Ortslage und
dem Neubaugebiet eine klar erkennbare Griinzasur zu schaffen. Deshalb werden an der Naht-
stelle von bestehender und geplanter Bebauung nicht tGberbaubare, private Griinflachen fest-
gesetzt.

6 VerkehrserschlieBung

Das geplante Baugebiet ,Neureut-Stiessenacker® wird am Ortseingang Burbach Uber die
Schdllbronner Stral3e das ortliche Verkehrsnetz angebunden. Die Zufahrten an der Schéllbron-
ner- und an der Lindenstral3e sind mit einer StralRenbreite von 6.00 m geplant, weil hier jeweils
eine Weiterfihrung in die nachsten Bauabschnitte vorgesehen ist. Die erforderlichen Erschlie-
RBungsflachen werden im vorliegenden Konzept vorgehalten. Sofern zu einem spateren Zeit-
punkt die Gesamtkonzeption umgesetzt wird, soll das Gebiet dann auch mit einer Buslinie er-
schlossen werden.

Gebietsintern wird die Planstrasse mit einem Regelquerschnitt von 5.50 StralRenbreite und
1.50 m einseitigem Gehweg ausgewiesen. Die einseitige Gehwegflihrung wird in der Abwa-
gung mit den hierdurch zu erwartenden Einsparungen beim ErschlieBungsaufwand fur vertret-
bar gehalten.

Neben der Hauptzufahrt wird zwischen Neubaugebiet und Schdéllbronner Stral3e eine weitere,
untergeordnete Verbindung als Geh- und Radweg hergestellt. Das Ortszentrum mit Kindergar-
ten, Schule, Kirche und Rathaus ist fuBlaufig Uber einen Gehweg zur Lindenstral3e erreichbar.

Die Anfahrbarkeit der verbleibenden landwirtschaftlich genutzten Parzellen wird Gber das vor-
handene und zum Teil erganzte Wirtschaftswegenetz gesichert.

7 Ver- und Entsorgung
Die Ver- und Entsorgung erfolgt durch Anschluss an die vorhandenen Netze.

Bereits im Zusammenhang mit dem benachbarten, erschlossenen Baugebiet ,Hintere Acker”
war ein Mischsystem gebaut worden, welches auch das Gesamtareal Neureut-Stiessenacker
mit einer damals angesetzten GréRe von ca. 11 ha berilicksichtigt hat. Dies ist im allgemeinen
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Kanalplan der Gemeinde so verankert. Insofern sind - verbunden mit dem entsprechenden
Kostenaufwand - alle Vorkehrungen zur Entwasserung des Neubaugebiets schon getroffen
worden. Vor diesem Hintergrund sieht es die Gemeinde als gerechtfertigt an, das entspre-
chend ausgelegte Netz zu nutzen.

Umweltbericht / Grinordnungsplan / Artenschutz

Zur Klarung der naturschutzrechtlichen Belange ist ein Umweltbericht mit Griinordnungsplan
inklusive Bestandsaufnahme und Eingriffs-Ausgleich-Bewertung sowie einer Abhandlung zum
Artenschutz erstellt worden (Biiro BIOPLAN, Sinsheim). Der Umweltbericht ist separater Be-
standteil dieser Begriindung. Auf Umweltbericht und Griinordnungsplan wird verwiesen.

In Umweltbericht / GOP werden u.a. der erforderliche Kompensationsbedarf ermittelt und ge-
eignete Minderungs- bzw. Kompensationsmal3nahmen vorgeschlagen. Der fur diese Mal3-
nahmen erforderliche Aufwand ist von der Gemeinde mit den weiteren Anforderungen des § 1
BauGB abzuwéagen. Im vorliegenden Fall kommen insbesondere zur Abwéagung: Die Wohnbe-
durfnisse der Bevdlkerung ...., die Eigentumsbildung weiterer Kreise der Bevdlkerung und

die Bevolkerungsentwicklung, aber auch die Erhaltung, Erneuerung und Fortentwicklung vor-
handener Ortsteile sowie die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes.

Die Gemeinde hat in Abwagung mit den o.a. Belangen zu entschieden, dass die gutachterlich
ermittelten MalRnahmen innerhalb des Plangebiets und die externen Ausgleichsmalinahmen
einen sinnvollen und unverzichtbaren Beitrag zur griinordnerischen Aufwertung darstellen und
die vorgeschlagenen Festsetzungen daher in den Bebauungsplanentwurf zu ibernehmen sind.

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Die Neubauflachen werden in Konkretisierung der Vorgaben des Flachennutzungsplans als
allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO ausgewiesen. Da der Schwerpunkt eindeu-
tig auf der Wohnnutzung liegen soll und um Konflikten mit umgebenden Nutzungen und inner-
halb des Plangebiets vorzubeugen, werden die nach § 4(2) BauNVO allgemein zulassigen,
gebietsbezogenen Schank- und Speisewirtschaften sowie die nach § 4(3) BauNVO aus-
nahmsweise zulassigen Nutzungen nicht Bestandteile des Bebauungsplans.

Mal der baulichen Nutzung

Das Mald der baulichen Nutzung wird festgesetzt durch die maximal zuldssigen Grund- und
Geschossflachenzahlen (GRZ/GFZ), die maximal zuldssigen Hohen des Erdgeschoss - Fertig-
fuBbodens (EFH), die maximal zulassige Zahl der Vollgeschosse sowie die maximal zulassi-
gen Trauf- und Firsthéhen gemal Eintrag im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans.

GRZ und GFZ entsprechen der geplanten Bauweise, den vorgesehenen Grundstiicksgrof3en
sowie der geplanten Verkehrs-, ErschlieBungs- und Freiflachenstruktur. Es handelt sich dabei
um Hdochstwerte, deren Ausnutzung durch Uberbaubare Flachen begrenzt werden kann.

Die maximal zulassigen Trauf- und Firsthéhen werden auf die im zeichnerischen Teil festge-
setzten, maximal zulassigen Hohe des Erdgeschoss - FertigfuBbodens bezogen (Angabe in
Meter Uber Normalnull) und sichern flexible Bauoptionen und eine in Bezug auf den umgeben-
den Bestand und die Einbindung in den Landschaftsraum angemessenes Erscheinungsbild
des Baugebiets. Fir Dachgaupen sind die festgesetzten Traufhéhen nicht maRgeblich.
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Der Flexibilisierung dient auch die Festsetzung, dass die Traufhdhen bei Satteldachern auf ei-
ne Lange von maximal 40 % der zugehodrigen Dachseite Uberschritten werden dirfen. Bei
Kruppelwalmdéachern durfen die Traufhdhen auf eine Lange von maximal 50 % der Summe al-
ler Dachseiten Uberschritten werden.

Fur Doppelhauser werden aus Griinden der Rechtssicherheit verbindliche Traufhéhen von
450 - 4.70 m festgesetzt. Geringere Traufhdhen sind nur dann zulassig, wenn es sich um
Gebaude mit Sattel-, Walm- und Kriippelwalmdéchern oder gegeneinander versetzten Pultda-
cher mit einer Dachneigung zwischen 30 und 40° handelt, eine Firsthéhe von 9.70m nicht
Uberschritten wird und dieselbe Traufhdhe fur beide Doppelhaushélften per gegenseitiger Bau-
last gesichert ist. Traufhéhen bis 6.00m sind nur dann zuldssig, wenn es sich um Gebaude
mit Flach- und Pultdachern mit einer Dachneigung bis 7° handelt, eine Firsthéhe von 7.30m
nicht tberschritten wird und dieselbe Traufhéhe fir beide Doppelhaushéalften per gegenseitiger
Baulast gesichert ist.

Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflachen

Innerhalb der durch Baugrenzen festgesetzten Baufenster ist eine Bebauung in offener Bau-
weise mit Einzel- und Doppelhdusern zulassig. Zur Flexibilisierung werden Baufenster (Uber-
baubaren Flachen) festgesetzt, die sich Uber die geplanten (jedoch nicht festgesetzten) Grund-
stlicksgrenzen erstrecken. Bei Festsetzung einer gem. BauNVO regularen ,offenen Bauweise”
konnten dann Baukdrper bis 50m L&nge entstehen, was aufgrund der Ortsrandlage und im
Hinblick auf den umgebenden Bestand stédtebaulich nicht erwiinscht ist.

Aus diesem Grund wird die ,abweichende Bauweise” festgesetzt. In der abweichenden Bau-
weise sind bei Einzelhdusern maximale Gebaudelangen bis 14.00 m und bei Doppelhdusern
maximale Gebaudelangen bis 9.00 m zulassig (pro Doppelhaushélfte).

Aufgrund der durchgehenden Baufenster ist im Hinblick auf die Wahlmdglichkeit - entweder
Einzelhaus oder Doppelhaushélfte - daflir Sorge zu tragen, dass an die Grundstiicksgrenze ei-
ner errichteten Doppelhaushélfte auch nur eine zweite Halfte angebaut werden kann — und
kein Einzelhaus mit entsprechendem Grenzabstand. Deshalb ist die Errichtung einer Doppel-
haushélfte aus Griinden der Rechtssicherheit nur dann zuléssig, wenn der Grenzanbau der
zweiten Doppelhaushélfte per gegenseitiger Baulast gesichert ist.

Zugunsten der Sicherung eines angemessenen Grunflachenanteils auf den Grundstiuicken sind
Terrassen auch auf3erhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig, dort allerdings nur
bis zu einer GréRRe von 20 gm.

Die als private Grinflachen festgesetzten Flachen sind von Bebauung freizuhalten um zwi-
schen dem heutigen Rand der Ortslage und dem Neubaugebiet eine klar erkennbare Griinza-
sur zu schaffen. Genehmigungsfreie Nebenanlagen sollen dort allerdings zuléssig sein.

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen

Im Hinblick auf die Wohnruhe innerhalb des Neubaugebiets und im umgebenden Bestand ver-
bietet sich eine unkontrollierte Verdichtung. Daher ist es erforderlich maximal nur 2 Wohnun-
gen je Wohngebé&ude zuzulassen.

Flachen fur Nebenanlagen, Carports und Garagen
Durch die Festsetzung, dass Garagen und Carports nur innerhalb der Gberbaubaren Grund-
stucksflachen zulassig sind, wird vermieden, dass Hauptgebaude und Nebenanlagen (Gara-
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gen / Carports) ohne dazwischen liegende Freiflaichen zu einer stadtebaulich unerwiinschten,
durchgehenden Bebauung ,zusammen wachsen®.

Bei Grundstticken, fir die im zeichnerischen Teil Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt
sind, sind Zufahrten in diesen Bereichen unzulédssig. Dadurch wird die ErschlieBung der
Grundstlcke Uber die PlanstralRe gesichert und eine zusétzliche Verkehrsbelastung der Lin-
denstral3e verhindert.

Um verkehrsgefahrdende Sichtbehinderungen zu vermeiden, die durch Garagen und Carports
entstehen kdnnen, welche direkt auf der vorderen Grundstuicksgrenze errichtet werden, ist mit
Carports und Garagen zu vorderen Grundstiicksgrenzen (zu ErschlieBungsstral3en hin) einen
Abstand von mind. 5.00 m einzuhalten. Auf diese Weise entsteht dariiber hinaus die Méglich-
keit, vor Carports oder Garagen noch ein Kfz abstellen zu kénnen.

Mit Nebenanlagen i. S .d. § 14 BauNVO - ausgenommen Einfriedungen sowie erforderliche
Zugange und Zufahrten - ist zu 6ffentlichen ErschlieBungsstralen und zu Fuf3- und Radwegen
zur  Vermeidung verkehrsgefahrdender Sichtbehinderungen und aus stadtebaulich-
gestalterischen Grinden ein Mindestabstand von 1.50 m einzuhalten.

Zur Sicherung einer angemessenen Grundsticks-Durchgrinung, Vermeidung einer uner-
winscht erhéhten Versiegelung und aus stadtebaulich-gestalterischen Griinden sind Nebenan-
lagen pro Grundstiick sind nur bis zu einem Volumen von 40 cbm zulassig.

Zur Flexibilisierung der Standortwahl sind Nebenanlagen, die der Versorgung des Gebietes
dienen (8 14(2) BauNVO), auch aulRerhalb der Giberbaubaren Flachen zul&ssig.

Grinordnung
Die gruinordnerischen Festsetzungen sichern das in Umweltbericht und Griinordnungsplan ent-
wickelte gestalterische und 6kologische Eingriffs-Ausgleichs-Konzept

Ortliche Bauvorschriften

Dachformen, Dachneigungen und Dacheindeckungen

Die zulassigen Dachformen und Dachneigungen sichern einerseits die Einfligung des Wohn-
baugebietes in die bauliche Umgebung und gewahren andererseits eine ausreichende Gestal-
tungsfreiheit.

Fur Doppelhauser werden aus Griinden der Rechtssicherheit Satteldacher mit einer Dachnei-
gung von 35° festgesetzt. Die in den 6rtlichen Bauvorschriften flr Einzelhduser aufgefiihrten
Dachformen sind nur dann zuléassig, wenn dieselbe Dachform und Dachneigung fir beide
Doppelhaushélften per gegenseitiger Baulast gesichert ist.

Zur Flexibilisierung sind fir Dacher von Garagen und Carports auch abweichende Dachnei-
gungen sowie Flachdacher zulassig.

Im Hinblick auf das vorgesehen Konzept zur Ableitung des schadlos anfallenden Nieder-
schlagswassers sind die Metalle Kupfer, Zink und Blei als Dacheindeckungen nur in beschich-
teter Form zulassig.
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Dachgauben und Dacheinschnitte

Die Vorschriften zu Dachgaupen und Dachaufbauten gewahrleisten ausreichenden Spielraum
fur eine individuelle Umsetzung, sichern aber auch den erwiinschten gestalterischen MaRRstab
fur das Plangebiet.

Zahl der nachzuweisenden Stellplatze

Im offentlichen Stral3enraum ist das realisierbare Parkierungsangebot begrenzt. Erfahrungs-
gemaf geht der tatsachlich zu erwartende Bedarf an privaten Stellplatzen tUber den nach Lan-
desbauordnung zu fihrenden Nachweis von 1 Stellplatz je Wohneinheit hinaus. Deshalb ist es
notwendig, Stellplatze in einem erhdhten Umfang von 2.0 Stellplatzen je Wohneinheit auf den
privaten Flachen nachzuweisen.

Oberflachen von Stellplatzen und Privatwegen
Zur angemessenen Begrenzung der Grundstlicks-Versiegelung sind Stellplatze und Privatwe-
ge wasserdurchlassig zu befestigen.

Gestaltung von Werbeanlagen und Fassadenfarben

Werbeanlagen koénnen die gestalterische Wirkung eines Baugebiets beeinflussen. Zur Be-
grenzung eines solchen Einflusses sind Werbeanlagen aus stadtebaulich-gestalterischen
Grunden nur als Hinweisschilder auf Beruf, Gewerbe oder Wohnung an der Gebaudefassade
sowie an der Grundstiicks-Einfriedung zuldssig. Einzelne Hinweisschilder dirfen eine Flache
von 0.50 gm und in der Summe eine Gesamtflache von 1.00 gm pro Gebéaude nicht Uber-
schreiten.

Zur Vermeidung einer unerwiinscht dominanten Wirkung einzelner Geb&audefassaden sind
Signalfarben als Fassadenfarben unzuléssig.

Einfriedungen

Um verkehrsgefahrdende Sichtbehinderungen zu vermeiden, die durch zu hohe Einfriedungen
entlang offentlicher Verkehrsflachen (StraBen, Geh- und Radwege) entstehen kdnnen, durfen
Einfriedungen eine Hohe von 1.00 m Uber Oberkante der an die Grundstiicksgrenze angren-
zenden Verkehrsflachen nicht Uberschreiten. Dies gilt ebenso fir Einfriedungen entlang seitli-
cher Grundstiicksgrenzen im Bereich zwischen vorderer Grundstiicksgrenze und vorderer
Baugrenze.

Flhrung von Versorgungsleitungen

Die Telekommunikationsleitungen kdnnen, der geltenden Rechtslage zufolge, von den Anbie-
tern wahlweise ober- oder unterirdisch gefuhrt werden. Nach Auffassung der Gemeinde flhrt
die oberirdische Verkabelung zu einer wesentlichen Beeintrachtigung des stédtebaulich-
gestalterischen Erscheinungsbildes. Vor diesem Hintergrund halt es die Gemeinde fir ange-
messen und vertretbar, die oberirdische Verkabelung nur im gegenseitigen Einvernehmen mit
dem Leitungstrager zuzulassen.

Stadtebauliche Zahlen

Uberplante Flachen (Geltungsbereich) ca. 36.750 gm

abzlglich

Private Grunflachen ca. 4.792 gm
Bruttobaulandflachen ca. 31.958 gm 100%
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davon:

Offentliche StraRenflachen ca. 4.044 gm

Offentliche Geh- und Radwegeflachen ca. 1.457 gm

Offentliche Wirtschaftswege ca. 625 gm

Offentliche Parkplatzflachen ca. 144 gm

Offentliche Verkehrsgriinflachen ca. 1.039 gm

Offentliche Griinflachen / Spielplatz ca. 571 gm
Nettobaulandflachen ca. 24.078 qm 75%
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