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Begriindung

zum Bebauungsplan ,,Ostlich der Robert-Koch-Strake, 5. Anderung,
Gemeinde Linkenheim-Hochstetten, Ortsteil Linkenheim

I Ziel und Zweck der Bebauungsplan-Anderung

Es ist das vordringliche Ziel der Bebauungsplan-Anderung, die im rechtskréaftigen Planwerk auf dem Flur-
stlick Nr. 7398 ausgewiesene und zwischenzeitlich nicht mehr genutzte Spielplatzflache zukunftig als Flache
fur eine innerértliche Nachverdichtung und damit fur die Errichtung eines Wohngeb&udes nutzen zu kénnen.

Fur die Planadnderung sprechen einerseits der Bedarf an Bauplatzen in der Gemeinde Linkenheim-
Hochstetten, andererseits auch die unvorteilhafte Lage des bisherigen Spielplatzes. Dieser liegt am Ende
einer Stichstralle und hat keinerlei Anbindungen an ein Wegenetz, welches Wohnquartiere miteinander ver-

knUpft.

Dartiber hinaus werden die rechtskraftigen Festsetzungen, unter Berucksichtigung der in den Jahren 1978
bis 2006 vorgenommenen Bebauungsplan-Anderungen, auf das aktuelle Grundkataster tibertragen.
Redaktionelle Anderungen, wie beispielsweise die Anpassung des Geltungsbereiches an die zwischenzeit-
lich vorgenommene Abgrenzung angrenzender Plangebiete und die sich hieraus ergebende Notwendigkeit
einer punktuell zu ergédnzenden oder zu &ndernden Vermassung der tUberbaubaren Flachen, waren weitere
Zielsetzungen der Bebauungsplan-Neuaufstellung.

Neben diesen redaktionellen Anpassungen wurden in der 5. Anderung des Bebauungsplanes, unter Beriick-
sichtigung einer Gleichbehandlung aller Grundstickseigentimer, auch einzelne, zwischenzeitlich ausge-
sprochene Befreiungen planungsrechtlich umgesetzt. Sie fuhrten zu einzelnen Modifizierungen bei der Aus-

weisung Uberbaubarer Flachen.
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1. Lage des Plangebietes

Das auf der Grundlage des Bebauungsplanes entstandene Wohnquartier liegt innerhalb der in den 70-er
Jahren entwickelten Siedlungsstruktur von Linkenheim-Hochstetten. Es befindet sich ¢stlich des Schulzent-
rums und damit in fullaufiger Entfernung zu den wesentlichen 6ffentlichen und privaten Infrastruktureinrich-

tungen sowie zu den Haltepunkten der Stadtbahn.

Das von der geplanten Umwidmung einer offentlichen Grunflache zu einer Wohnbauflache betroffene

Grundstiick liegt am Ende der ,Keplerstralie”, welche als Stichweg von der ,Bahnhofstrae" abzweigt.
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Ausschnitt aus dem Ortsplan der Gemeinde Linkenheim-Hochstetten
mit Darstellung des Geltungsbereiches des rechtskraftigen Bebauungsplanes

I1l. Rechtliche Grundlagen

Das Verfahren der 5. Anderung des Bebauungsplanes ,Ostlich der Robert-Koch-Strae" wird auf der Grund-
lage des § 13 a BauGB als ,Bebauungsplan der Innenentwicklung” im ,vereinfachten Verfahren“ durchge-
fahrt.
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Grundlagen fur die Anderung des Bebauungsplanes sowie filr den Verfahrensablauf sind das Baugesetz-
buch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert
durch Artikel 11 des Gesetzes vom 08.10.2022 (BGBI. | 8. 1726), die Verordnung tber die bauliche Nutzung
der Grundsticke (Baunutzungsverordnung — BauNVO) in der Fassung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786),
zuletzt geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. |1 S. 1802), die Gemeindeordnung
(GemO) flur Baden-Wirttemberg in der Fassung der Bekanntmachung vom 24.07.2000 (BGBI. S. 581, S.
698), zuletzt geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 02.12.2020 (GBI. S. 1095), sowie die Planzeichen-
verordnung vom 18.12.1990, geé&ndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802).

Eine Anderung des Bebauungsplanes bezieht sich auf das Flurstick Nr. 7398, fur welches die zeichneri-
schen Festsetzungen des Bebauungsplanes neu formuliert werden. Dariiber werden einzelne Anderungen
bei der Ausweisung der tberbaubaren Fldchen vorgenommen. Sie sind in der Anlage dieser Begrindung
farbig gekennzeichnet.

Die fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes geltenden Schriftlichen Festsetzungen und Ortlichen
Bauvorschriften behalten uneingeschrankt ihre Gultigkeit. Die formulierten Festsetzungen der Ursprungsfas-
sung werden mit dem Inhalt der zweiten Anderung redaktionell zusammengefasst und im Zuge der finften
Anderung des Bebauungsplan lediglich um einzelne Hinweise und Empfehlungen erganzt. Sie werden un-
eingeschrankt auf das Flutsttick Nr. 7398 Ubertragen und finden damit zukiinftig auch bei einer Bebauung
dieses Grundstlickes Anwendung.

Mit der Rechtskraft der Bebauungsplananderung werden die nachfolgend aufgefuhrten rechtskraftigen Plan-

fassungen aufgehoben.

\'A Bisher geltendes Planungsrecht

Die nachfolgende Tabelle verdeutlicht die Historie des Bebauungsplanes ,Ostlich der Robert-Koch-Straie*

der Gemeinde Linkenheim-Hochstetten.

_Planung G ;
. ~ Anderung

| Datum der Rechtskraft | Gegenstand der

T12.11.1976

Ursprungé~Planuhg 27.01.1977
1. Anderung 20.01.1978 14.12.1979 zeichnerischer Teil
% Textteil § 6 Ziffer 4
2. Anderung 24.06.1988 15.09.1988 ,Dachgauben"
zeichnerischer Teil,
p Ergénzung Baufenster
3. Anderung 20.12.1996 30.01.1997 far Flurstiicke Nr. 7392/1
und Nr. 7392
zeichnerischer Teil,
4. Anderung 15.12.2006 20.12.2006 Erganzung Baufenster
far Flurstick Nr. 3314/4

Die nunmehr vorgesehene Plananderung stellt die 5. Anderung des Planwerkes dar.
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V. Inhalte der Bebauungsplan-Anderung

A Umwidmung einer 6ffentlichen Griinfldche in eine Wohnbauflache

Die Bebauungsplan-Anderung sieht vor, das bisher als ,6ffentliche Griinflache" mit der Zweckbestimmung
,Kinderspielplatz* ausgewiesene Grundstlck als ,Allgemeines Wohngebiet' gemanl § 4 der Baunutzungs-
verordnung auszuweisen. Fur diese Anderung spricht die unattraktive Lage des Grundstlickes fur einen Kin-
derspielpatz, die fehlende Vernetzung der bisherigen Grunflache mit angrenzenden Wohnquartieren sowie
der Umstand, dass sich in circa 150 m Entfernung, am ,Dettenheimer Weg", ein weiterer Kinderspielplatz
befindet.

Es soll auf dem Grundstick zukinftig nur eine Bebauung zugelassen werden, die sich an der hier vorhande-

nen und planungsrechtlich festgeschriebenen, stadtebaulichen Struktur orientiert.

Das damit neu ausgewiesene Baugrundstiick wird Uber die Kepplerstrale erschlossen. Die Verkehrsflache
weist einen Fahrbahnquerschnitt von 4,50 m auf. Der sudlich verlaufende, 1,5 m breite Gehweg wird auf der
Hohe des ehemaligen Kinderspielplatzes weitergeftihrt, so dass auch hier zukinftig fur die 6ffentliche Ver-
kehrsflache ein Gesamtquerschnitt von 6,0 m zur Verfugung stehen wird.

Aufgrund der fehlenden Wendemdoglichkeit fur die Abfallsammelfahrzeuge, sind die Abfallbehalter zur Abho-

lung an die ,Bahnhofstraf3e" zu bringen.

1. Art der baulichen Nutzung

Es ist das erklarte Ziel der Gemeinde Linkenheim-Hochstetten, auf dem Grundstick des Anderungsberei-
ches nur solche Nutzungen und Geb&ude zuzulassen, welche sich in das stadtebauliche Umfeld des Ge-
samtquartiers einfugen. Dieses ist gewahrleistet durch die Ausweisung der Bauflachen als ,Allgemeines
Wohngebiet”. Damit sind analog zu den angrenzenden Grundstlicken, neben einer Wohnnutzung, nicht sto-
rende Handwerksbetriebe, die der Versorgung des Gebietes dienenden Schank- und Speisewirtschaften
sowie Anlagen flr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke zugelassen.

Die im § 4 Abs. 3 BauGB genannten ,ausnahmsweise zulassigen Nutzungen" kénnen an diesem Standort

nur nach einer Einzelprifung genehmigt werden.

Fiir den Anderungsbereich des Bebauungsplanes ist die Baunutzungsverordnung aus dem Jahr 2017, er-
ganzt durch die Gesetzgebung des Jahres 2021, anzuwenden. Damit sind, abweichend der Vorgaben fur die
Nachbargrundsttcke, auch Anlagen fur sportliche Zwecke zugelassen, sofern sie nicht mit dem Nutzungs-

zweck und dem RuhebedUrfnis eines ,Allgemeines Wohngebiet" kollidieren.

2, MaR der baulichen Nutzung

Auf den gebildeten Grundsticken entlang der ,Bahnhofstralle”, der ,Hertzstrae" und auch der ,Keplerstra-
f3e" sind lediglich eingeschossige Gebaude mit maximal zulassigen Grund- und Geschossflachenzahlen von

0,4 bzw. 0,5 zugelassen.
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Diese Begrenzung zuldssiger Vollgeschosse sowie die genannten Malle einer baulichen Nutzung werden
nunmehr auch im Sinne der Zielsetzung der Bebauungsplan-Anderung fiir das Flurstiick Nr. 7398 festge-

setzt.

3. Bauweise

Auf den unmittelbar angrenzenden Grundsttcken des Anderungsbereiches befinden sich Einfamilienwohn-
h&user in Form von Einzelhdusern, bzw. Doppelhaus-Halften. In Anlehnung an den baulichen Bestand wird,
unter Berlcksichtigung des sehr schmalen Strallenquerschnities der ,Keplerstrale®, auf dem Grundstiick
des Anderungsbereiches des Bebauungsplanes zukinftig auch nur die Errichtung eines Einzelhauses oder
zweier Doppelhaus-Halften mit maximal 2 Wohneinheiten je Gebaude méglich sein.

Damit ist sichergestellt, dass der &ffentliche StralRenraum, trotz einer ergdnzenden Bebauung, nicht durch

den fahrenden oder ruhenden Verkehr Gberlastet wird.

B Anderungen bei der Ausweisung der iiberbaubaren Flache

Im Zuge der 5. Anderung des Bebauungsplanes werden die in der Anlage gekennzeichneten und nachfol-

gend kurz beschriebenen Anderungen bei der Ausweisung der Gberbaubaren Fliche vorgenommen.

Dieses betrifft einerseits die Uberbaubaren Flachen &stlich der Bahnhofstralle. Hintergrund dieser erforderli-
chen Anpassung ist der Umstand, dass im Zuge der damaligen Grundsticksneubildung die 6stlichen Grund-
sticksgrenzen abweichend von dem Geltungsbereich der Ursprungsfassung des Bebauungsplanes gewahlt
wurden und auf dieser fiktiven Linie die VermalRung aufbaute.

Die Neufassung des Bebauungsplanes weist nunmehr, bei gleichbleibender Bautiefe, eine von der 6ffentli-
chen Verkehrsflache aus vermalte Baulinie mit einem Abstand von 2,50 m zur Bahnhofstrale aus. Diese
Vorgabe entspricht der damaligen Intention und ist identisch mit den realisierten Sandorten der zwischen-

zeitlich hier errichteten Gebaude.
Die Bautiefe der Gberbaubaren Flachen fir die Grundsticke nérdlich der HelmholzstraBe wird, analog der
Bestandsbebauung der Flurstiicke 7426, 7427, 7428 und 7429, von bisher 8,0 m auf nunmehr 9,0 m vergro-

Rert.

Weitere Anderungen betreffen, eingehend auf genehmigte Bauvorhaben, die festgesetzten Baulinien, bzw.
Baugrenzen auf den Flurstiicken 7394, 7394/1 und 7409.

V. Belange des Landschafts- und Naturschutzes

Die Gberplante Flache ist vollstandig freigerdumt von den hier ehemals vorhandenen Spielgeraten und weist
im Bestand eine Brache mit einer jungen Ruderalvegetation auf. Auf der Flache befinden sich weder Einzel-

bdume noch Gehdlzstrukturen.
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Aufgrund des Zustandes des Plangebietes, aber auch aufgrund der fur die Anderung des Bebauungsplanes
gewahlten Gesetzesgrundlage, wird auf die Durchfiihrung einer vertiefenden Umweltpriifung bzw. die Aus-
arbeitung eines Umweltberichtes und einer Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung verzichtet.

Um sicherzustellen, dass bei einer Bebauung des genannten Flurstiickes nicht gegen die Verbotstatbestan-
de des § 44 Abs. 1 BNatSchG verstoRen wird, hat die Gemeinde Linkenheim-Hochstetten durch das Buiro
Zieger-Machauer, AltluBheim, eine artenschutzrechtliche Potentialanalyse Uber die Flache erstellen lassen.
Auf der Grundlage einer Begehung kommt der Gutachter zu dem Ergebnis, dass bei einer Bebauung des
Grundstlckes keine artenschutzrechtlichen Konflikte zu erwarten sind. Aufgrund der Bestandssituation kann
auf eine vertiefende artenschutzrechtliche Untersuchung unter der Voraussetzung verzichtet werden, dass

die Flache bis zu ihrer Bebauung kurzrasig und gehélzfrei gehalten wird.

Die artenschutzrechtliche Potentialanalyse ist ein gesonderter Bestandteil dieser Begrindung. Auf die unter

der Ziffer ,B" der Schriftlichen Festsetzungen gegebenen Hinweise wird ergénzend verwiesen.

VI. Allgemeingiiltige Hinweise zum Grundwasserschutz bzw.
zur Ableitung des Niederschlagswassers

Das Vorhaben befindet sich in der Zone Il B des Wasserschutzgebietes des Zweckverbandes Bodensee-
Wasserversorgung. Die Rechtsverordnung zum Schutz des Grundwassers vom 28.03.1985 ist zu beachten.

Der Bau und der Betrieb von Grundwasser-Warmepumpenanlagen bzw. Erdwarmegewinnungsanlagen be-
durfen einer wasserrechtlichen Erlaubnis. Die Genehmigungsfahigkeit ist friihzeitig beim Landratsamt Karls-

ruhe, Amt fur Umwelt und Arbeitsschutz, zu erfragen.

Um dem § 55 Abs. 2 des Wasserhaushaltsgesetzes gerecht zu werden, sollte Uberpruft werden, ob eine
schadlose Versickerung des Niederschlagswassers moglich ist. Die schadlose dezentrale Beseitigung von
Niederschlagswasser in Wohngebieten ist erlaubnisfrei. Niederschlagswasser wird schadlos beseitigt, wenn
es flachenhaft oder in Mulden auf mindestens 30 cm méachtigem, bewachsenem Boden in das Grundwasser

versickert wird.

VIl. ErschlieBungsbeitrage

Die 5. Anderung des Bebauungsplanes ,Ostlich der Robert-Koch-Strafe" st fiir die Grundstuckseigentimer
des Quartiers keine zusatzlichen ErschlieBungsbeitrage geman § 127 ff. BauGB aus.
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Anlage

Kennzeichnung der gednderten Festsetzung Uberbaubarer Flachen






