Gemeinde Walzbachtal
OT Johlingen

Bebauungsplan "Gageneck"
2. Anderung

Begrindung

Endfassung: 29.11.2010

WZ 9325 11.2010



Ingenieurbdiro fir Bauwesen « Dipl.-Ing. (FH) Harald Miltner « Beratender Ingenieur « Am Storrenacker 1b « 76139 Karlsruhe « Tel. (07 21) 9 62 32-10 mILTN%

Gemeinde Walzbachtal OT Jobhlingen

Begrundung zur 2. Anderung des Bebauungsplans und der Anderung der
ortlichen Bauvorschriften zum B-Plan ,Gageneck® im beschleunigten Verfahren
gem. § 13a BauGB

gem. § 9 Abs. 8 BauGB

Rechtliche Grundlage

GemalR § 1 Abs. 1 ff. BauGB ist die Aufgabe der Bauleitplanung die bauliche und sonstige Nutzung der
Grundstiicke in der Gemeinde nach MalRgabe des BauGB vorzubereiten und zu leiten. Die Gemeinden
haben Bauleitplane aufzustellen oder zu andern, sobald und soweit dies fur die stadtebauliche Ordnung
und Entwicklung erforderlich ist. Diese sind den Zielen der Raumordnung anzupassen. Aus diesem
Grund beschlieRt der Gemeinderat die Anderung des Bebauungsplanes.

Ziele und Zwecke des Bebauungsplans, Verfahren

Fir das Baugebiet liegen zwischenzeitlich Gber 50 Baugesuche vor. Daraus ergaben sich etliche
Befreiungswiinsche zu unterschiedlichen Festsetzungen. Mit der vorliegenden Anderung soll dies fur
kunftige Falle beriicksichtigt werden. Die 2. Anderung des Bebauungsplans fir das Baugebiet
,Gageneck* betrifft die folgenden Planungsrechtlichen Festsetzungen und zugehorigen Ortlichen
Bauvorschriften:

1. Flst.Nr.18372 - Anderung der baulichen Nutzung im WA 7: Die Notwendigkeit der bisherigen
Festsetzung fir ,Soziale Einrichtungen fir Senioren” ist nicht mehr gegeben. Eine Einrichtung fur
betreutes Wohnen wurde an anderer Stelle der Gemeinde (OT Wadssingen) errichtet. Mit der
Neueinteilung des ca. 4.000 m? groRen Grundstiicks in 10 einzelne Baugrundstiicke soll der
Bereich kinftig mit Einzelhdusern bebaut werden. Zur ErschlieBung wird auch ein Stichweg mit
Wendehammer notwendig. Die Festsetzungen zur Art und des Malles der baulichen Nutzung
entsprechen den bisherigen im Baugebiet ,Gageneck". Mit der Festsetzung einer GRZ von 0,4 fir
die Uberbaubare Flache, wird die Versiegelung - trotz der zusatzlichen Erschlie3ungsanlage-
kiinftig geringer sein als die bisher zul&dssige bei einer GRZ von 0,8.

2. Anderungen von Baugrenzen: Bei einzelnen Grundstiicken (Flst.Nrn. 18362, 18370 und 18380)
werden die Baugrenzen optimiert, um so eine bessere Bebaubarkeit der Grundstiicke zu
gewahrleisten.

3. Anderung der Bauweise: Im StraRenverlauf der ,SchwarzwaldstraRe* ist Uberwiegend eine
Einzelhausbebauung festgesetzt. Fir die bisher im ndrdl. Bereich (FIst.Nrn. 18315, 18316, 18325
und 18326) festgesetzte Doppelhausbebauung wird dem Wunsch einzelner Eigentimer nach
gréRBeren Grundstiicken nun ebenfalls die Méglichkeit geschaffen, durch Zusammenlegung zweier
benachbarter Grundstiicke (unter Beachtung der festgesetzten MindestgroRen gem. Nr. 4.2
planungsrechtliche Festsetzungen) diese mit einem Einzelhaus zu bebauen. Hier sollen kiinftig
somit Doppel- oder Einzelhduser zuldssig sein. Dies entspricht der beabsichtigten stadtebaulichen
Ordnung des Bereichs.

4, Lage von Garagen und Uberdachten Stellplatze (Carports): Die Neuregelung lasst kinftigen
Bauherrn mehr Spielraum. Garagen und Uberdachte Stellplatze sind aul3erhalb der Baugrenzen
dann auch generell im Bauwich (Bereich zwischen Baufenster und seitlicher Grundstiicksgrenze)
mdoglich, auch wenn dann keine Flachen fur Garagen oder Uberdachten Stellplatze (Carports)
(Ga/st - ,Garagen-Baufenster”) festgesetzt sind.

5. Zulassung von Zeltdachern: Nach Urteil des VGH BW vom 27.02.2008 (Az. 3 S 2555/07) mussen
Zelt- und Walmdachern unterschiedlich betrachtet werden. Auch wenn das Zeltdach
architektonisch als eine Unterform des Walmdaches angesehen wird, ist baurechtlich ein
Unterschied anzunehmen. Damit die Bauherren weiterhin keine Befreiungsantrdége mehr stellen
mussen, soll das Zeltdach allgemein zugelassen werden. Der entsprechende Eintrag erfolgt im
zeichnerischen Teil (Legende und Schablonen), und unter Nr. 1.1.1. der 6rtlichen Bauvorschriften.
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6. Abstand von Garagen und Uberdachten Stellplédtze (Carports) zur Verkehrsflache: Der Abstand von
Garagen wird nicht nur wie bisher unter Nr. 2.3 der 6rtlichen Bauvorschriften (,Vorgartenbereiche,
Vorplatze*), sondern auch unter Nr. 4.3.1. der planungsrechtlichen Festsetzungen festgeschrieben
werden. Ein Abstand von 5,0 m bei Garagen bzw. bei Uberdachten Stellplatzen (Carports) ein
Abstand von 2,0 m, ist von der Verkehrsflaiche einzuhalten. Dies ist auch im Interesse der
Sicherheit und des fliesenden Verkehrs.

7. Klarstellung der Flachen fir Nebenanlagen i.S. von 8 14 Abs 1 BauNVO: Der Bau von
Nebenanlagen ist nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstucksflachen und im Bauwich (Bereich
zwischen Baufenster und seitlicher Grundstticksgrenze) zuléssig.

8. Dachneigung fiir Garagen und Nebenanlagen: Die bisherige Festsetzung Nr. 1.1.2 der Ortlichen
Bauvorschriften schreibt die Dachneigung fiur alle Gebaude (damit auch Garagen und
Nebenanlagen) verbindlich auf 15-45° fest. Fur Garagen und Nebenanlagen soll diese Begrenzung
gelockert werden; es sind kinftig auch Dachneigungen von 0-45° zugelassen. Dacher unter 15°
Neigung sind extensiv zu begriinen (Festsetzung analog wie Hauptgebaude Nr. 1.1.3 Ortlichen
Bauvorschriften).

9. Die Festsetzung fur Gebdude mit einer Grundflache von 1.000 m2 kann entfallen (Entfallen der
Festsetzung zum WA 7- ehem. vorgesehen fir betreutes Wohnen).

Der Geltungsbereich der 2. Anderung ist aus beiliegendem Lageplan ersichtlich. Die geanderten
Festsetzungen betreffen z.T. den gesamten Planbereich. Mit dem Anderungsbebauungsplan und den
zugehorigen Bauvorschriften wird die kiinftige bauliche Nutzung des Planbereichs vorbereitet.

Art- und Maf3 der baulichen Nutzung entsprechen der bisher zulassigen Nutzung werden nicht erhéht.
In Bezug auf aktuell gliltige Rechtsnormen erfolgt eine Uberprifung und ggf. redaktionelle Anpassung der
Texte.

Verfahren:

Das Aufstellungsverfahren der B-Planédnderung wird auf der Grundlage der am 01.01.2007 in Kraft
getretenen Novellierung des Baugesetzbuch (BauGB) durchgefuhrt. Angewandt wird der mit der
Novellierung neu eingefiihrte § 13a BauGB, der flir sogenannte Innenentwicklungs-Bebauungspléane, die
Mdoglichkeit zur Aufstellung im beschleunigten Verfahren vorsieht.

Mit der in dem Bebauungsplan liegenden Uberbaubaren Grundstiicksflache von insgesamt ca. 2,3 ha
(jeweilige GRZ x GrolRe der jeweiligen Grundstiicke) liegt die mdgliche Uberbaubare Flache knapp Uber
dem fiur die Anwendung des § 13a (1) 2 Nr.1 BauGB zuldssigen Schwellenwertes von 2,0 ha. Bei der B-
Plananderung mussten somit noch die Voraussetzungen der Nummer 2 gepruft werden:

Gemal uberschlagiger Vorpriufung der Einzelpunkte von Anlage 2 zu § 13 (1) 2 Nr.2 BauGB werden
durch die Anderung keine umweltrelevanten Punkte beriihrt.

Damit finden fur dieses Aufstellungsverfahren folgende Vereinfachungen Anwendung:
- Verzicht auf die friihzeitige Behordenbeteiligung nach § 4 (1) BauGB
Verzicht auf die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 (1) BauGB
Verzicht auf eine férmliche Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB sowie des Umweltberichtes nach
§ 2a BauGB
Verzicht auf eine Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung.
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Rechtliche Grundlagen des geanderten Bebauungsplans
Die Anderung betrifft den rechtskréaftigen Bebauungsplan fiir das Baugebiet ,Gageneck”. Somit ist eine
Anpassung an den FNP und die Ziele der Raumordnung und Landesplanung erfullt.

Fachplanungen und planerische Festsetzungen des geanderten B-Plans
Der Anderungsbereich wird bereits erschlossen. Die Ver- und Entsorgung ist tiber die bestehenden
Einrichtungen somit gesichert.

Immissionsschutz (Schienenverkehr bezugl. Flst. 18372)
In der schalltechnischen Untersuchung Nr. 22294 des TUV vom 05.06.2002 werden die zuldssigen
Orientierungswerte weder im Tages- noch im Nachtzeitraum tberschritten.

Naturschutz, Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung, Umweltprifung
Mit der in dem Bebauungsplan liegenden Uberbaubaren Grundstiicksflache von insgesamt ca. 2,3 ha
(jeweilige GRZ x GrolRe der jeweiligen Grundstiicke) liegt die mdgliche Uberbaubare Flache knapp Uber
dem fiur die Anwendung des § 13a (1) 2 Nr.1 BauGB zuldssigen Schwellenwertes von 2,0 ha. Bei der B-
Plananderung mussten somit noch die Voraussetzungen der Nummer 2 gepruft werden:

Gemal3 uberschléagiger Vorprifung der Einzelpunkte von Anlage 2 zu § 13a (1) 2 Nr.2 BauGB werden
durch die Anderung keine umweltrelevanten Punkte beriihrt.

Die Festsetzungen zur Art und des Mal3es der baulichen Nutzung entsprechen den bisherigen im
Baugebiet ,Gageneck®. Mit der Festsetzung einer GRZ von 0,4 fur die Uberbaubare Flache auf dem
Flst.Nr. 18372 (ca. 4.000 m?2), wird die Versiegelung - trotz der zusétzlichen ErschlieBungsanlage- kiinftig
geringer sein als die bisher zuldssige bei einer GRZ von 0,8.

Auswirkungen und Kosten

Die Auswirkungen entsprechen denen des rechtskréftigen Bebauungsplans. Weitergehende
umweltbezogene Auswirkungen sind nicht zu erwarten. Hinsichtlich der Bebaubarkeit ergibt sich eine
Verbesserung fur die Eigentimer (Klarstellung der Bebaubarkeit und zuséatzliche Ga/St Flachen).

Die Kosten fir die Plananderung und ErschlieBung tragt die Gemeinde Walzbachtal.

Walzbachtal, den 07.02.2011

........................................................... (Siegel)
(Karl-Heinz Burgey, Blrgermeister)

Anlagen: 1. Lageplan
2. Uberschlagige Priifung gem. § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB

WZ9325_Begr_1110.doc Seite 4 von 4



Ingenieurbdiro fir Bauwesen « Dipl.-Ing. (FH) Harald Miltner « Beratender Ingenieur « Am Storrenacker 1b « 76139 Karlsruhe « Tel. (07 21) 9 62 32-10 mILTN%

Anlage 2 (zu § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2) BauGB

1 Merkmale des Bebauungsplans, insbesondere in Bezug auf

1.1 das Ausmal, in dem der Bebauungsplan einen Rahmen im Sinne des § 14b Abs. 3 des Gesetzes
Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung setzt;

1.2 das Ausmal3, in dem der Bebauungsplan andere Plane und Programme beeinflusst;

1.3 die Bedeutung des Bebauungsplans fir die Einbeziehung umweltbezogener, einschliel3lich
gesundheitsbezogener Erwagungen, insbesondere im Hinblick auf die Férderung der nachhaltigen
Entwicklung;

1.4 die fur den Bebauungsplan relevanten umweltbezogenen, einschlie3lich gesundheitsbezogener
Probleme;

15 die Bedeutung des Bebauungsplans fir die Durchfihrung nationaler und européaischer
Umweltvorschriften.

2 Merkmale der méglichen Auswirkungen und der voraussichtlich betroffenen Gebiete,
insbesondere in Bezug auf

2.1 die Wahrscheinlichkeit, Dauer, Haufigkeit und Umkehrbarkeit der Auswirkungen;

2.2 den kumulativen und grenziiberschreitenden Charakter der Auswirkungen;

2.3 die Risiken fur die Umwelt, einschlie3lich der menschlichen Gesundheit (zum Beispiel bei
Unfallen);

24 den Umfang und die raumliche Ausdehnung der Auswirkungen;

2.5 die Bedeutung und die Sensibilitét des voraussichtlich betroffenen Gebiets auf Grund der
besonderen natirlichen Merkmale, des kulturellen Erbes, der Intensitat der Bodennutzung des
Gebiets jeweils unter Beriicksichtigung der Uberschreitung von Umweltqualitatsnormen und
Grenzwerten;

2.6  folgende Gebiete:

2.6.1 im Bundesanzeiger gemalf § 10 Abs. 6 Nr. 1 des Bundesnaturschutzgesetzes bekannt gemachte
Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung oder Européische Vogelschutzgebiete,

2.6.2 Naturschutzgebiete gemaf § 23 des Bundesnaturschutzgesetzes, soweit nicht bereits von
Nummer 2.6.1 erfasst,

2.6.3 Nationalparke gemaf 8§ 24 des Bundesnaturschutzgesetzes, soweit nicht bereits von Nummer
2.6.1 erfasst,

2.6.4 Biospharenreservate und Landschaftsschutzgebiete gemaf den 8§88 25 und 26 des
Bundesnhaturschutzgesetzes,

2.6.5 (gesetzlich geschiitzte Biotope gemaR § 30 des Bundesnaturschutzgesetzes,

2.6.6 Wasserschutzgebiete gemal § 19 des Wasserhaushaltsgesetzes oder nach Landeswasserrecht
festgesetzte Heilquellenschutzgebiete sowie Uberschwemmungsgebiete gemaf § 31b des
Wasserhaushaltsgesetzes,

2.6.7 Gebiete, in denen die in den Gemeinschaftsvorschriften festgelegten Umweltqualitdtsnormen
bereits Uberschritten sind,

2.6.8 Gebiete mit hoher Bevolkerungsdichte, insbesondere Zentrale Orte und Siedlungsschwerpunkte
in verdichteten RAumen im Sinne des § 2 Abs. 2 Nr. 2 und 5 des Raumordnungsgesetzes,

2.6.9 in amtlichen Listen oder Karten verzeichnete Denkmaler, Denkmalensembles, Bodendenkmaler
oder Gebiete, die von der durch die Lander bestimmten Denkmalschutzbehorde als
archéologisch bedeutende Landschaften eingestuft worden sind.
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Uberschlagige Prifung bzgl. der 2. Anderung

1 Merkmale des Bebauungsplans, insbesondere in Bezug auf

1.1 Keine Auswirkungen
1.2 Keine Auswirkungen
1.3 Keine Auswirkungen
1.4 Keine Auswirkungen

15 Keine Auswirkungen

2 Merkmale der méglichen Auswirkungen und der voraussichtlich betroffenen Gebiete,
insbesondere in Bezug auf

2.1 bis 2.6.9: Keine Auswirkungen

Bewertung Schutzgut Boden:

Die Festsetzungen zur Art und des MaRRes der baulichen Nutzung entsprechen den bisherigen
im Baugebiet ,Gageneck®. Mit der Festsetzung einer GRZ von 0,4 fur die Gberbaubare Flache
auf dem FIst.Nr. 18372 (ca. 4.000 m?), wird die Versiegelung - trotz der zuséatzlichen
ErschlieBungsanlage- kiinftig geringer sein als die bisher zulassige bei einer GRZ von 0,8.

Aufgestellt: Karlsruhe 03.09.2010

Ingenieurbiro fur Bauwesen

Dipl.-Ing. (FH) Harald Miltner

Am Storrenacker 1 b - 76139 Karlsruhe

Telefon (07 21) 962 3210 - Fax: (07 21) 9 62 32 55
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