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1. Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Die rund 12.100 Einwohner (Statistisches Landesamt Baden-Wiurttemberg, Stand 2021) um-
fassende Gemeinde Linkenheim-Hochstetten befindet sich im Nordwesten Baden-Wairttem-
bergs, im Landkreis Karlsruhe. U.a. durch ihre Lage zwischen Rheinauen und Hardtwald sowie
in der Nahe zum Oberzentrum Karlsruhe, ist Linkenheim-Hochstetten eine attraktive Wohnge-
meinde.

Die Entwicklung einer Gemeinde wie Linkenheim-Hochstetten unterliegt einem sténdigen
Wandel. Veranderte Rahmenbedingungen, wie ein zunehmend hoher Wohnraumbedarf, ver-
. anderte Anspriiche an soziale Einrichtungen und Nahversorgung oder auch klimatische Ver-
anderungen wirken sich auf die bauliche Entwicklung und das Ortsbild aus.

Mit der verbindlichen Bauleitplanung sowie értlichen Bauvorschriften hat die Gemeinde die
Maglichkeit, ihre Ziele an die bauliche und gestalterische Entwicklung zu definieren, soweit
und sobald es erforderlich ist.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Goethestraie" umfasst rund 2,3 ha des histori-
schen Siedlungsbereiches des Ortsteils Hochstetten. Firr das Gebiet besteht seit rund 50 Jah-
ren ein Baulinienplan. Dieser wurde in Verbindung mit dem Bebauungsplan ,Lange Grun-
dacker, Im oberen Sandfeld, In der Hostert, Auf die Bell im Mittelpfad und Auf den Mittelpfad
und Kirchenpfad" aufgestellt. Dieser Baulinienplan gilt allerdings nicht als rechtsgultigen Plan,
sondern nur als Orientierung. Ansonsten bestehen keine derzeit Festsetzungen fur den her-
ausgegriffenen Geltungsbereich ,Goethestralle".

Das Gebiet ist vor allem durch seine bestehende Vorgartenzone, die pragende Bauflucht in
Haus-Hof-Bauweise sowie ein optisch weiten und Ubersichtlichen StraRenraum gepragt. Im
Zuge von nachverdichtenden BaumaRnahmen oder Veranderungen im Bestand jungerer Ver-
gangenheit, wurden diese RegelméaRigkeit im Ortsbild und die Bauflucht unterbrochen. Auf-
grund fehlender qualifizierter Bauleitplanung besteht derzeit kein Steuerungsinstrument zur
Sicherung der gemeindlichen stadtebaulichen und gestalterischen Ziele in diesem Bereich.

Das homogene und attraktive Erscheinungsbild soll mittels der Aufstellung eines qualifizierten
Bebauungsplanes mit értlichen Bauvorschriften gesichert und erhalten werden. Zudem dient
der aufzustellende Bebauungsplan als Ordnungs- und Steuerungsinstrument bei zukinftigen
Um- und Neubauten im Gebiet. Dies entspricht den Vorgaben des § 1 Abs. 3 BauGB, nach
dem Gemeinden Bauleitplane aufzustellen haben, sobald und soweit es fir die stadtebauliche
Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.

Ebenso wird bei der Erstellung des Bebauungsplanes gemaR § 1 Abs. 5 BauGB auf eine
nachhaltige stédtebauliche Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiit-
zenden Anforderungen auch in Verantwortung gegentiber kiinftigen Generationen miteinander
in Einklang bringt, geachtet sowie eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte
Bodennutzung gewéhrieistet.

Ziel und Zweck des Bebauungsplanes ,Goethestrale" sind folglich die Sicherung der Bestand-
bebauung sowie die stadtebauliche und gestalterische Steuerung zukiinftiger Entwicklungen
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in dem Gebiet. Mit dem Bebauungsplan wird das Plangebiet stadtebaulich strukturiert und das
Einfligen neuer Bauvorhaben planungsrechtlich sichergestellt.

Ebenso ist die Schulwegesicherung ein wichtiger Aspekt im Rahmen der Aufstellung des Be-
bauungsplanes ,Goethestrale“. Durch die Nahe zu verschiedenen Bildungseinrichtungen ist
die Verkehrssicherheit, auf welche auch die bauliche Nutzung anliegender Grundstiicke Ein-
fluss nimmt, gerade in diesem Bereich von groRer Bedeutung.

2. Geltungsbereich

21 Lage, Abgrenzung, GréRe des Geltungsbereichs

Das Plangebiet liegt im Ortsteil Hochstetten der Gemeinde Linkenheim-Hochstetten. Der Gel-
tungsbereich befindet sich im bebauten Innenbereich mit tiberwiegend wohnlicher Nutzung im
Plangebiet sowie der naheren Umgebung.

Die Goethestrake kann als Anliegerstralle der Bewohnenden gesehen werden. Die im Gel-
tungsbereich kreuzende SchillerstraBe sowie die westlich angrenzende Albert-Schweitzer-
Strale sind Verbindungsstralen zur nérdlich gelegenen Hauptstrale.

Abb. 1: Lage des Geltungsbereiches.
(Quelle: Luftblld aus Google Earth, Zugriff 07/2022, Darstellung bhm, 2022)

Die Abgrenzung des Geltungsbereiches umfasst die Flurstiicke Nr. 364/1, 364/2, 364/3, 364/5,
364/7, 364/8, 364/9, 364/10, 364/11, 364/16, 364/17, 364/19, 364/20, 446/1, 446/2, 446/3,
446/4, 44815, 446/6, 446/7, 446/8, 446/9, 446/10, 446/11, 446/12, 475/1, 475/2, 47514, 475/5,
47516, 475/7, 475/8, 475/9 und Teile der Flurstiicke Nr. 364/6, 470/2 in der Gemarkung Hoch-
stetten mit einer Flache von ca. 2,3 ha.

Bresch Henne Muhlinghaus Planungsgesellschaft 22081
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Abb. 2: Geltungsbereich im Katasterausschnitt.
(Quelle: ALK Gemeinde, Darstellung bhm, 2022)

2.2 Stadtebauliche Bestandsaufnahme

2.2.1 Nutzungen

Im Geltungsbereich befinden sich derzeit vorrangig Wohngebaude. Die Wohngrundstiicke
werden darlber hinaus gértnerisch genutzt und sind in vielen Fillen neben den Hauptgebau-
den mit verschiedenen Nebengebauden, Garagen und Carports bebaut.

Stdwestlich im Plangebiet befindet sich dartiber hinaus das ehemalige Betriebsgelande eines
Stromnetzbetreibers mit einem ehemaligen Betriebsgebaude, welches gewerblich zugunsten
von Buroraumlichkeiten genutzt wird.

Direkt angrenzend an das Plangebiet, benachbart zu dem Betriebsgrundstiick, befindet sich
die Christliche Schule Hardt. Weiterhin sind der evangelische Kindergarten Wunderfitz sowie
und Kirchengebaude der Freien evangelischen Gemeinde Hochstetten in unmittelbarer Nach-
barschaft vorzufinden.

Im Hinblick auf Immissionen sind keine Konflikte zu erwarten, da die vorhandenen Nutzungen
als vertraglich mit der Wohnbebauung eingestuft werden kénnen.

Verkehrlich liegt das Gebiet stdlich sowie westlich zweier Ortsdurchfahrtsstraken. Die Bebau-
ung halt zu beiden einen ausreichenden Abstand, sodass auch hier keine Immissionen durch
die StralBen zu erwarten sind.
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Ebenso bestehen im Umfeld des Geltungsbereichs keine Betriebe von denen mafgeblich
Staub- und Geruchsemissionen ausgehen.

Entlang der ErschlieBungsstraen befinden sich alle fur die gegebenen Nutzungen erforderli-
chen Ver- und Entsorgungsleitungen.

2.2.2 VerkehrserschlieBung

Der Geltungsbereich ist nérdlich tber die Albert-Schweizer-Strae sowie die Schillerstrale an
die értliche HauptstraBe verkehrlich erschlossen. Uber diese ist der Bereich weiterfithrend mit
der Bundesstralle 36 verbunden, wodurch Hochstetten an seine Nachbarorte sowie Karlsruhe
in stidliche Richtung und Germersheim bzw. die Autobahn 5 in nérdlicher und nord-éstlicher
Richtung angebunden ist.

In unmittelbarer Umgebung des Plangebiets (500 m in siidlicher Richtung) befindet sich der
Bahnhof Hochstetten, der durch die S-Bahnen 1 und 11 an das Schienennetz angeknipft ist.
Ebenso fahren verschiedene Buslinien die rund 500 m entfernte Bushaltestelle ,WaldstraRe*
an. Ostlich des Gebietes ist dartiber hinaus die Bushaltestelle ,Waldstra3e" vorzufinden.

2.2.3 Impressionen Plangebiet

Abb. 3: Blick‘auf den westlichen Bereich der GoethestraRe
Foto: bhm 2022.
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Abb. 4: Blick auf den 8stlichen Bereich der Goethestrale
Foto: bhm 2022.
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Abb. 5: StraRentypische Vorgartenzone in der Goethestrale.
Foto: bhm 2022.
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3. Ubergeordnete Vorgaben

3.1 Regionalplanung

Nach § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen. Diese
Ziele sind im Regionalplan in Form der regionalen Siedlungs- und Freiraumstruktur festge-
setzt.
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Abb. 6: Ausschmtt aus dem Reglonalplan.
(Quelle: Regionalverband Mittlerer Oberrhein, 2003)

Im aktuellen Regionalplan Mittlerer Oberrhein liegt der Geltungsbereich in einem Gebiet, das
als bestehende Siedlungsflache ausgewiesen ist.

Diese Vorgaben des Regionalplanes stehen der Planung nicht entgegen.
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3.2 Flachennutzungsplan

Gem. § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungspléne als verbindliche Bauleitpléne aus dem Flachen-
nutzungsplan (FNP) zu entwickeln.

Abb. 7: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan mit Darstellung des Plangebiets.
(Quelle: Nachbarschaftsverband Karlsruhe, 2010, Darstellung bhm, 2022)

Der geltende Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbands Karlsruhe stelltim gesamten
Geltungsbereich Wohnbauflache im Bestand dar.

Die Vorgaben des Fléchennutzungsplans stehen demnach der Planung nicht entgegen.

3.3 Bestehende Bebauungsplidne

Das Plangebiet befindet sich in einem Teilbereich des nicht qualifizierten Bebauungsplanes
,Lange Grundécker, Im oberen Sandfeld, In der Hostert, Auf die Bell im Mittelpfad und Auf den
Mittelpfad und Kirchenpfad" im Ortsteil Hochstetten aus dem Jahr 1967. Es handelt sich hierbei
um einen Baulinienplan mit der Ausweisung als allgemeines Wohngebiet.

Mit Inkrafttreten des Bebauungéplanes ;,Goethestrarse“ wird der bisherige Bebauungsplan
Uberlagert und vollumfanglich durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Goethestrale"
ersetzt. Eine Aufhebung des bisherigen Bebauungsplanes erfolgt nicht.

Qualifizierte Bebauungsplane bestehen fiir den Geltungsberéich des Bebauungsplanes ,Goe-
thestralRe” nicht.

Bresch Henne Miihlinghaus Planungsgesellschaft 22081
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Abb. 8: Zeichnerischer Teil des Bebauungsplans »Lange Grundécker, Im oberen Sandfeld, In der Hostert,
auf die Bell im Mittelpfad und Auf den Mittelpfad und Kirchenpfad*.
(Quelle: Gemeinde Linkenheim-Hochstetten, 1967)

3.4 Gemeindeentwicklungskonzept Linkenheim-Hochstetten

Fur die Gemeinde Linkenheim-Hochstetten wurde im Jahr 2018 ein integriertes Gemeindeent-
wicklungskonzept fir den gesamten Siedlungsbereich aufgestellt. Ziel des Konzeptes ist es,
eine Handlungsleitlinie fir Planungsentscheidungen und Priifauftrage darzustellen.

Dementsprechend wurden insgesamt 10 vordringliche Ziele verfasst, die Ubergreifend bei
Siedlungsentwicklungen verfolgt werden sollen. Diese sind daraufhin nochmals in 5 Hand-
lungsfeldern konkretisiert. Das Handlungsfeld A ,Stadtebau und Wohnen* beinhaltet dabei als
ein Entwicklungsziel die ,Erhaltung der das Ortsbild pragenden und gewachsenen Strukturen
sowie ortsbildvertrégliches Einfugen neuer Gebdude in das bestehende Ortsbild”. Mit der Auf-
stellung des vorliegenden Bebauungsplans wird die Sicherstellung dieses Zieles im Bereich
der Goethestrale angestrebt.

|
|

Abb. 9: Ausschnitt aus dem gesamtértlichen Rahmenplan des Gemeindeentwicklungskonzepts
(Quelle: Gemeinde Linkenheim-Hochstetten, 2018)
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3.5 Rechtlich geschiitzte Gebiete und Objekte

Im Plangebiet bestehen keine Schutzgebiete der Natur und Landschaft sowie keine geschiitz-
ten Landschaftsbestandteile, Naturdenkmaler oder gesetzlich geschiitzte Biotope.

Ebenso liegen keine ausgewiesenen Uberschwemmungsgebiete vor.

Das Plangebiet befindet sich in der Zone IlIB des Wasserschutzgebietes Bodensee-Wasser-
versorgung (WSG-Nr. 215045). Die entsprechénde Rechtsverordnung zum Schutz des Grund-
wassers vom 28.03.1985 ist zu beachten.

4. Verfahren

Die Neuaufstellung des Bebauungsplans ,Goethestrae” erfolgt im beschleunigten Verfahren
geman § 13a BauGB.

GemaR § 13a BauGB kann ein Bebauungsplan filr die Wiedernutzbarmachung von Fléchen,
die Nachverdichtung oder andere Manahmen der Innenentwicklung (Bebauungsplan der In-
nenentwicklung) im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden, sofern die entsprechenden
Kriterien des § 13a BauGB erfulit werden.

Im vorliegenden Fall wird durch die Bebauungsplandnderung eine MaRnahme der Innenent-
wicklung in Form von Nachverdichtung bzw. Steuerung der baulichen Entwicklung im Bestand,
innerhalb der bebauten Ortslage angestrebt. Das Kriterium der Innenentwicklung wird somit
erflllt. '

§ 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB gibt weiterhin vor, dass ein Bebauungsplan im beschleunigten Ver-
fahren nur aufgestellt werden kann, wenn in ihm eine zuldssige Grundfléche im Sinne des § 19
Abs. 2 BauNVO oder eine GréRe der Grundflache festgesetzt wird von insgesamt weniger als
20.000 m?, wobei Grundflachen mehrerer Bebauungsplane, die in einem engen, sachlichen,
raumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, mitzurechnen sind (Kumulati-
onsregelung).

Im vorliegenden Fall liegt die Gberbaubare Grundstiicksflache mit etwa 8.463,7 m? deutlich
unterhalb des Schwellenwertes: Wohnbauflache WA1 und WA2 mit 21.159,3 m2x GRZ 0,4 =
8.463,7 m?. Das Kriterium der zuldssigen Grundflache gem. § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB ist somit
erfullt, sodass eine Uberpriifung der Alternative des § 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB hinfallig ist. Die
~Kumulationsregelung” des § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB findet keine Anwendung, da sich kein
Bebauungsplan im raumlichen Zusammenhang mit diesem Bebauungsplan derzeit in Aufstel-
lung befindet.

§ 13a Abs. 1 Nr. 4 BauGB schliet das beschleunigte Verfahren aus, wenn durch den Be-
bauungsplan die Zul&ssigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfilhrung
einer Umweltvertréaglichkeitspriifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung
oder nach Landesrecht unterliegen, oder wenn gem. § 13 a Abs. 1 Nr. 5 BauGB Anhaltspunkte
fur eine Beeintréchtigung der in § 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe b BauGB genannten

Bresch Henne Milhlinghaus Planungsgesellschaft 22081
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Schutzgiiter oder dafir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Be-
grenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissi-
onsschutzgesetzes zu beachten sind.

Im vorliegenden Fall wird keine Zulassigkeit eines UVP-pflichtigen Vorhabens begriindet. Wei-
terhin kénnen eine Beeintrachtigung der vorgenannten Schutzgiter sowie, dass bei der Pla-
nung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen
nach § 50 Satz 1 BImSchG zu beachten sind, ausgeschlossen werden.

Folglich liegen die Voraussetzungen des § 13a BauGB zur Durchfilhrung des beschleunigten
Verfahrens vor.

Im beschleunigten Verfahren wird von der Umweltpriifung nach § 2 Absatz 4, von dem Um-
weltbericht nach § 2 a, von der Angabe nach § 3 Absatz 2 Satz 2, welche Arten umweltbezo-
gener Informationen verfugbar sind, von der zusammenfassenden Erklarung nach § 6 a Ab-
satz 1 und § 10 a Absatz 1 abgesehen sowie einem Monitoring gem. § 4 c BauGB abgesehen.

5. Artenschutz

Bei der Realisierung von Bauvorhaben sind die artenschutzrechtlichen Bestimmungen des seit
01.03.2010 geltenden Bundesnaturschutzgesetzes, insbesondere die Verbotstatbestéande
nach § 44 Abs. 1 Nr. 1-4 BNatSchG zu beachten. Bei Baumalinahmen (z.B. Gebaudeumbau,
Gehdlzrodung, Freiflachenumgestaltung) sind rechtzeitig durch fachkundige Personen mégli-
che Vorkommen relevanter Arten zu beurteilen und bei vorhandenem Habitatpotenzial zu un-
tersuchen sowie die ggf. erforderlichen Artenschutzmanahmen durchzufiihren. Dies gilt auch
fur Privatpersonen.

In einem artenschutzrechtlichen Gutachten, welches dem Bebauungsplan als Anlage beiliegt,
wurde zunéchst das vorhandene Habitatpotenzial bei einer Vor-Ort-Begehung eingeschatzt.
Aufgrund einer méglichen Betroffenheit von Végeln und Eidechsen, wurde daraufhin eine spe-
zielle artenschutzrechtliche Priifung durchgefiihrt und in das Gutachten integriert.

Die faunistische Relevanzprifung ergab eine Betroffenheit der gebaudebritenden Arten Mehl-
schwalbe und Haussperling sowie von Flederméausen. Entsprechende VermeidungsmafRnah-
men sowie eine CEF-Malnahme wurden durch das Gutachten definiert und als Festsetzungen
in ‘den Bebauungsplan aufgenommen. Die Umsetzung der MaBnahmen ergibt sich nur bei
tatsachlicher baulicher Beanspruchung von Gebauden auf Grundlage einer Baugenehmigung,
auf welche der Bebauungsplan keinen Einfluss nimmt. Zum Zeitpunkt der Bebauungsplanauf-
stellung sind keine grundsatzlichen baulichen Veranderungen an Gebauden vorgesehen.
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6. Erlauterung der planungsrechtlichen Festsetzungen

6.1 Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan setzt gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB die Art der baulichen Nutzung fest.
In Bezug auf die vorhandene und umgebende Nutzungsstruktur und zur Sicherung gesunder
Wohnverhéltnisse wird das Plangebiet als Allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO
festgesetzt. ‘

Bei der Festsetzung des Allgemeinen Wohngebietes werden im Hinblick auf die allgemeine
Zulassigkeit, die ausnahmsweise Zuldssigkeit sowie die Unzuldssigkeit von Nutzungen die
Vorgaben des § 4 BauNVO geringfligig modifiziert.

.Wohngebdaude" pragen das Gebiet und nehmen den weitaus gréfiten Teil der vorhandenen

-Nutzungsarten ein. Ebenso sind Nutzungen aus dem Bereich ,der Versorgung des Gebiets
dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe*
allgemein zuldssig. Diese Nutzungen versorgen Wohngebiete mit Waren und Dienstleistungen
des taglichen Bedarfs und kénnen diese entsprechend aufwerten. Weiterhin sind sie in ihrer
Dimension, ihren Emissionen und dem Verkehrsaufkommen gebietsvertraglich.

Entgegen § 4 BauNVO werden ,Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke" nicht allgemein, sondern ausnahmsweise zugelassen. Ebenso wie gem.
§ 4 BauNVO ,Betriebe des Beherbergungsgewerbes”, ,sonstige nicht stérende Gewerbebe-
triebe” und ,Anlagen fir Verwaltungen" ausnahmsweise zulassig sind. Diese vorgenannten
Nutzungen kénnen je nach konkreter Dimensionierung und geplanter Frequentierung gebiets-
vertraglich und nitzlich sein, aber auch z.B. aufgrund ihres Flachenverbrauches oder eines
erhéhten Verkehrsaufkommens die ruhige Wohnlage und die kleinteilige Gliederung der be-
stehenden Wohnsiedlung negativ beeintrachtigen. Die Ausnahmeregelung erméachtigt die Ge-
meinde daher, bei diesen Nutzungsarten Einzelfallentscheidungen zu treffen und das Einfiigen
beantragter Nutzungen individuell zu beurteilen. Es besteht ein Ermessen, ob die Aushahme
erteilt wird.

Der grundsétzliche Ausschluss von ,Gartenbaubetrieben” erfolgt, da diese sich in ihrem Fla-
chenanspruch, ihrer Baustruktur und dem mit ihnen verbundenen Verkehrsaufkommen nicht
in die vorherrschenden Grundstlicksverhéltnisse sowie die Umgebung des vorhandenen
Wohngebietes einfligen. Ebenso werden Tankstellen grundsatzlich ausgeschlossen, da damit
eine erhdhte PKW-Frequentierung einhergehen wirde mit zuséatzlichen Larm- und Ge-
ruchsemissionen, die die vorhandene ruhige Wohnlage maRgeblich beeinflussen wiirde.

Die Unterteilung in WA1 und WA2 erméglicht es, differenzierte Festsetzungen innerhalb des
WA, in diesem Fall hauptséchlich zur Bauweise, zu treffen und somit das Plangebiet baulich
zu strukturieren sowie angemessen auf die differenzierte Bestandsbebauung zu reagieren.

6.2 MaR der baulichen Nutzung

Das Maf der baulichen Nutzung ist im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes durch die
Héhe baulicher Anlagen (maximale Traufhdhe THmax und maximale Gebaudehdhe GHmax), die
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Grundflachenzahl (GRZ), die Anzahl zulassiger Vo!lgeschosse (GFZ) sowie die Geschossﬂa—
chenzahl (GFZ) festgesetzt.

6.2.1 Hohe baulicher Anlagen

Die Festsetzung zur Héhe baulicher Anlagen resultiert im Wesentlichen aus den im Plangebiet
vorherrschenden Trauf- und Gebaudehdhen der Bestandsgebaude. Es sind vorrangig 2-ge-
schossige Gebaude vorhanden, die jeweils dhnliche Hohen aufweisen.

Mit der Festsetzung von maximalen Trauf- und Gebaudehéhen im Plangebiet werden die vor-
herrschenden Hochstwerte aufgegriffen, um die einheitliche Struktur und das StraRenbild zu
erhalten.

Um das optische Unterordnen von Garagen, Carports und Nebenanlagen zu gewdhrleisten
und den Fokus auf den Hauptgebauden zu bewahren, erfolgt weiterhin eine Festsetzung der
maximalen Traufhdhe dieser Anlagen.

6.2.2 Grundflachenzahl

Mit der Festsetzung der Grundflachenzahl wird der in § 17 BauNVO vorgesehene Orientie-
rungswert von 0,4 fiir Allgemeine Wohngebiete aufgegriffen und festgesetzt.

Die GRZ sichert damit den Rahmen der mit den vorhandenen und zu erweiternden Wohnbau-
flachen einhergehenden erforderlichen Befestigungen und Versiegelungen. Der Erhalt von
Freiflachen sowie das Entstehen einer lockeren Wohnbebauung, entsprechend der vorhande-
nen Struktur und der Umgebungsbebauung, sind Ziel dieser Festsetzung.

Eine sogenannte ,GRZ II" im Sinne des § 19 Abs. 4 BauNVO wird durch den Bebauungsplan
nicht gesondert festgesetzt. Damit gilt hier die BauNVO uneingeschrankt, wonach die zulds-
sige Grundflache durch die Grundfldchen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,
Nebenanlagen nach § 14 BauNVO und unterirdische bauliche Anlagen, um 50% — im vorlie-
genden Fall bis zu 0,6 ~ Uberschritten werden darf.

Flachige Bodenabdeckungen durch Folie, Viies oder Gewebeauflagen sind als Grundstiicks-
versiegelung in die GRZ |l gem. § 19 Abs. 4 BauNVO einzubeziehen. Mit Einbau solcher Ma-
terialien wird der Boden tberdeckt und in seiner Funktion eingeschrankt. Eine bodenrechtliche
Relevanz (im Sinne erheblicher Auswirkungen auf Bodenflora und -fauna) wird ausgelést. Dies
wird mit der entsprechenden Festsetzung klargestellt.

6.2.3 Vollgeschosse und Geschossflichenzahl

Das vorliegende Plangebiet ist gepragt von Uberwiegend Einfamilien- und einigen wenigen
Doppelhdusern in vor allem 2-geschossiger Bauweise. Diese Pragung soll erhalten und mit
dem Bebauungsplan sichergestellt werden. Um ein optimales Einfiigen von Um- oder Neu-
bauten zu gewahrleisten, und somit ein harmonisches Gesamtbild zu wahren, werden im ge-
samten Plangebiet maximal 2 Vollgeschosse festgesetzt.
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Die Geschossflachenzahl von 0,8 ergibt sich aus der festgesetzten GRZ von 0,4 und der Fest-
setzung von bis zu 2 Voligeschossen.

Gemal § 21a Abs. 1 u. 4 BauNVO regelt der Bebauungsplan, dass Garagengeschosse bei
der Zahl der Vollgeschosse und der Geschossflachenzahl nicht angerechnet werden. Dies soll
eine erhdhte Flexibilitat bei der Unterbringung von Stellplatzen, u.a. durch in die Gebsude
integrierte Garagen, erméglichen. Die Festsetzung resultiert u.a. auch aus der Einschrankung
von Garagen und Stellplatzen im vorderen Grundstlicksbereich (mehr dazu in entsprechen-
dem Kapitel) und soll diese entsprechend kompensieren.

6.3 Bauweise

Die Gliederung des Plangebietes in WA1 und WA2 erfolgt vor allem nach den bestehenden
und den beabsichtigten Bauweisen im Plangebiet.

Vorherrschend sind hier vor allem die klassische offene Bauweise (WA1), bei dem der seitliche
Grenzabstand nach den Vorschriften der LBO rundum das Hauptgeb&ude eingehalten wird,
sowie die abweichende Bauweise (WA2) in Form der ortstypischen ,Haus-Hof-Bauweise" mit
einseitig seitlicher Grenzbebauung bzw. reduzierter Abstandsflache.

Im gesamten Plangebiet wird entweder ausschlieBlich oder auch die offene Bauweise festge-
setzt. Damit soll die lockere Baustruktur erhalten und Belichtung und Durchliiftung der Ge-
baude und des Gebietes optimiert werden. In WA2 wird neben der offenen Bauweise auch ein
einseitig reduzierter Abstand bzw. einseitige Grenzbebauung gewéhrt. Dies betrifft Bereiche,
in welchen im Bestand die ,Haus-Hof-Bauweise“ gegeben ist. Es soll gesichert werden, dass
im Falle von Um- oder Neubauten, diese Bauweise weiterhin umgesetzt werden kann. 1.d.R.
handelt es sich hierbei um die verhéltnismaRig schméleren Grundstiicke im zentralen Bereich
der Stralenziige (ausgenommen Eckgrundstiicke).

Wird von der einseitig zuldssigen, reduzierten Abstandsflache Gebrauch gemacht, sind die
landesrechtlichen Bestimmungen zu beachten. Die Grenzbebauung bzw. grenznahe Bebau-
ung durch reduzierte Abstandsfléchen ist demnach nur méglich, sofern hierfur nach Landes-
recht keine Baulasten notwendig sind und die Bestimmungen an den Brandschutz eingehalten
werden.

Mit der Festsetzung der Bauweisen werden die vorherrschenden Strukturen und das daraus
resultierende harmonische StralRenbild gesichert.

6.4 Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksfliche

Die Lage der baulichen Anlagen wird durch die Ausweisung Uberbaubarer Grundstiicksflachen
im zeichnerischen Teil geregelt. Dabei wird unterschieden in Baulinien und Baugrenzen.

Grundsétzlich muss auf einer Baulinie gebaut werden. § 23 Abs. 2 BauNVO. erméglicht die
Zulassung eines Vor- oder Zurticktretens von Gebaudeteilen in geringfiigigem AusmaR sowie
~weitere nach Art und Umfang bestimmte Ausnahmen®. Davon macht der Bebauungsplan Ge-
brauch und definiert als weitere Ausnahme das Zuriicktreten durch Gebauderiickspriinge,
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sofern diese in ihrer Flache der Hauptfassade untergeordnet sind. Damit soll fir Teilflachen
der Fassaden, die fir die grundsétzliche Stellung des Gebaudes nicht mafgebend sind und
das Ortsbild nicht beeinflussen, wie z.B. Eingangsbereiche, Treppenaufgénge oder Arkaden,
eine Ausnahmeméglichkeit gewahrt werden. Weiterhin sollen ganze Geb&ude oder Gebaude-
teile ausnahmsweise von der Baulinie abweichen diirfen, wenn Bestandsgebaude nachweis-
lich bereits mit diesem Abstand zur Baulinie zulassigerweise errichtet wurden und verandert
oder in gleichem Abstand neu errichtet werden. Diese Festsetzung dient dem Schutz des ge-
bauten Bestandes auch im Falle geringfugiger Abweichungen zur neu festgesetzten Baulinie.
Explizit werden hier auch AuRenddmmungen und Dachilberstande als mégliche Uberschrei-
tungen genannt, um entsprechend Sanierungs- und Warmeschutzmafnahmen bei Bestands-
gebauden, auch bei Uberschreitung der Baulinie, zu erméglichen.

Bei Baugrenzen verhéit es sich ahnlich. Zwar sind diese im Gegensatz zur Baulinie nicht exakt
einzuhalten, sondern dienen lediglich als Begrenzung, doch auch hier kénnen gem. BauNVO
ein Vortreten von Gebaudeteilen in geringfigigem Ausmal zugelassen und weitere aus-
nahmsweise Uberschreitungsméglichkeiten definiert werden. Im vorliegenden Fall sollen Ge-
béude oder Geb&audeteile ebenso die Baugrenze (iberschreiten diirfen, wenn diese verandert
oder neu errichtet werden und damit ihre bisherige, zulassigerweise bestehende Position wie-
deraufgreifen. ’

Zusatzlich sind an Hauptgebaude angrenzende Terrassen inkl. Unterbau und Uberdachungen,
die in ihrer FertigfuBbodenhdhe die des Erdgeschosses des zugehérigen Hauptgebaudes
nicht Uberschreiten, auRerhalb der Baugrenzen ausnahmsweise zuléssig. Dies ergibt sich vor
allem aus der bestehenden Bebauung, die einige angrenzende Terrassen aufweist. Durch die
einheitlich ausgewiesenen Baufenster entstehen bei den unterschiedlich geschnittenen
Grundstiickens verschiedene GroRen an riickwartigen Freiflachen. Um hier den Bauherren
gewisse Freiheit zu gewahrleisten, kénnen Terrassen bis zu 6,0 m das Baufenster maximal
Uberschreiten. Dies erfordert allerdings einer individuellen Priifung im Rahmen der Ausnah-
mefestsetzung, um die Grundidee der festgesetzten Baufensters einzuhalten.

Die Anordnung der Baulinien dient insbesondere der Sicherung der pragenden Baufluchten im
Plangebiet. Der gesamte Stralenzug zeichnet sich durch Gberwiegend einheitliche Abstande
von Hauptgeb&uden zur StraRe aus, die stadtebaulich erhaltenswert sind und daher entspre-
chend festgesetzt werden. Durch Baulinien sollen Unregelmafslgkelten innerhalb der Baufluch-
ten oder gar Baulticken vermieden werden.

Mit den Baugrenzen werden vor allem die Baufenster zu den ibrigen Grundstiicksseiten defi-
niert. Dabei werden die bestehenden Baukorper vollstandig beriicksichtigt. Neben der Katas-
tergrundlage mit bestehenden Gebauden werden neu errichtete Gebaude, die im Katasterplan
noch nicht enthalten sind, beriicksichtigt. Bei der Anordnung der Baufenster wird eine regel-
méaBige Tiefe definiert. Hierbei wird die fur den jeweiligen StraRenzug maRgebende vorherr-
schende Bautiefe von Gebauden aufgegriffen. Die Baufenster gewahren jeweils einen gewis-
sen Puffer zugunsten von Um- oder Anbauten.

Fur Grundstiicke an Stralenkreuzungen sind ebenfalls straRenseitig Baugrenzen festgesetzt.
Hier wird den Bauherren freigestellt, an welcher Strale sich die Geb&udeausrichtung
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orientiert. Zudem sind im dstlichen Bereich der GoethestraRe fiir den nérdlichen Teil des Stra-
Benzuges lediglich straBenseitige Baugrenzen und nicht Baulinien festgesetzt. Dies steht in
Verbindung mit dem Bestand, der derzeitig nicht in der Bauflucht des restlichen StraRenzuges
steht. Mit der Festsetzung von Baugrenzen wird die Weiterfihrung der Bauflucht erméglicht,
ist aber nicht verpflichtend.

Wie bereits dargelegt, zeichnen sich die stralenseitigen Grundstiicksbereiche durch eine Re-
gelmaligkeit von Zufahrten, Vorgarten und seitlichen sowie stralenseitigen Gebaudeabstin-
den aus. Diese Pragung steht im Fokus des vorliegenden Bebauungsplanes. Eine bauliche
Inanspruchnahme dieser Flachen durch Garagen, Carports oder Nebenanlagen besteht na-
hezu nicht. Die BauNVO erméglicht die Errichtung solcher Anlagen jedoch grundsatzlich auch
auRerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksfldchen, soweit mit dem Landesrecht vereinbar.

Um eine Inanspruchnahme der Flachen durch Garagen, Carports oder andere Nebenanlagen
— welche das Strallenbild immens stéren und auch die Verkehrssicherheit aufgrund beein-
tréchtigter Sichtverhaltnisse negativ beeinflussen wiirden — zu vermeiden, werden diese Anla-
gen im straflenseitigen Bereich ausgeschlossen. Dieser stralenseitige Bereich definiert sich
durch die Stralenbegrenzungslinie und die stralenseitige Baugrenze/Baulinie der liberbau-
baren Grundstuicksflache.

Grundsétzlich mussen Garagen und Carports in allen Bereichen einen Mindestabstand von
3,0 m zur StraRenbegrenzungslinie aufweisen. Der Abstand zur StraRe verhindert, dass Ga-
ragentore in den StraRenraum hinein 6ffnen bzw. vor den Garagen geparkte Fahrzeuge in den
StraRenraum hineinragen. Beim Einparken bzw. Offnen der Garage kénnen Fahrzeuge auf
dieser Abstandsflache temporar abgestellt werden, ohne die Fahrbahn zu blockieren.

6.5 Stellung der baulichen Anlagen

Auch die Festsetzung zur Hauptfirstrichtung von Gebauden orientiert sich stark an der beste-
henden Bebauung. Insbesondere der westliche Bereich der Goethestralle weist liberwiegend
einheitliche Firstrichtungen von Hauptgebauden auf, welche in den jeweiligen Baufenstern ent-
sprechend festgesetzt werden, um das ortstypische Erscheinungsbild zu sichern. Ausnahme
bilden hier die beiden Doppelhausgrundstiicke. Hier wird die Ausrichtung freigestellt, da ge-
rade bei Doppelhdusern die Langsausrichtung eher nachteilig ist.

Im &stlichen Bereich der Goethestra3e kann aufgrund der geringen Anzahl an Gebauden keine
einheitliche Firstrichtung an den Bestand angelehnt werden. Hier wird auf eine entsprechende
Festsetzung verzichtet und den Bauherren die Ausrichtung Uberlassen. Genauso bei den je-
weiligen Eckgrundstiicken oder daran anschlieBenden Grundstiicken. Diese liegen im Uber-
gangsbereich verschiedener Firstrichtungen, weshalb hier keine Firstrichtung vorgegeben
wird.

Ebenso sind die bei untergeordneten Nebenfirsten, Garagen, Carports und Nebenanlagen frei-
bleibend.
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6.6 Flachen fiir Stellplatze

Die Ausweisung von Flachen fur Stellplatze bezieht sich explizit auf ein Grundstiick, welches
ehemals einer Versorgungsflache diente und diese Nutzung nun aber nicht mehr ausiibt. Das
Grundstiick wurde einem Wohngrundstlick zugeordnet und umfasst die zugehérigen Stell-
platze. Da das Grundstlick aufgrund seiner GréRe nicht als eigenstandiges Wohngrundstiick
klassifiziert werden kann, erhéit es im Zuge des Bebauungsplanes die neue Nutzung ,Fléche
fur Stellplatze”. Uberdachungen der Stellplétze (Carports), Garagen und hochbauliche Neben-
anlagen sind unzuléssig, um die bestehende Bauflucht sowie die Freihaltung von hochbauli-
chen Anlagen im StraRenbereich auch an dieser Stelle zu gewéhrleisten.

6.7 Flachen fiir den Gemeinbedarf |

Flachen far den Gemeinbedarf sind begrifflich nicht einem Baugebiet nach der BauNVO zuge-
ordnet und werden somit nach § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB separat festgesetzt.

Die als Gemeinbedarf festgesetzte Flache tragt die Zweckbestimmung ,Schule und Kinder-
und Jugendbetreuung®.

Im Westen angrenzend an das Gebiet und unmittelbar an die Gemeinbedarfsflache anschlie-
Rend, besteht die Christliche Schule Hardt als Grundschule sowie auch als weiterfihrende
Schule. Das Grundstiick innerhalb des Bebauungsplanes wird als Ergénzungsflache der Bil-
dungseinrichtung angesehen und erhélt deshalb die Zweckbestimmung. Um eine Erweiterung
der Schuleinrichtung in diesem Bereich zu erméglichen, werden bauliche Anlagen fiir schuli-
sche und sportliche Zwecke im Zusammenhang mit Kinder- und Jugendbetreuung zugelassen.

Somit kann eine mégliche Erweiterung der Schule gesichert und auf den voraussichtlich stei-
genden Bedarf an Betreuungsmdglichkeiten fir Kinder und Jugendliche reagiert werden.

6.8 Zahl der Wohnungen in Wohngeb&duden

Die durchschnittliche Einwohnerdichte der Gemeinde Linkenheim-Hochstetten im Bereich der
Wohnbauflachen liegt, ausgehend von 12.081 Einwohnern auf einer Wohnbaufldche von
176 ha bei ca. 69 Einwohnern je ha Wohnbauflache (Statistisches Landesamt Baden-Wiirt-
temberg: 171 ha Wohnbaufldchen sowie 9 ha gemischte Bauflachen, welche hier zu 50% an-
gerechnet werden, Stand 2021). '

Im Plangebiet, welches ca. 1,9 ha Grundstticksflachen beinhaltet, betragt die Ubertragene
durchschnittliche Einwohnerdichte ca. 131 Einwohner. Ausgehend von durchschnittlich 2 Be-
wohnern je Wohneinheit sollten somit etwa 66 Wohneinheiten realisierbar sein, ohne dass die
tibliche Dichte tberschritten wird.

Aufgrund der zentralen Lage des Plangebietes in Hochstetten, groRziigigen Grundstiicken und
einer guten ErschlieBungssituation sowie dem dringenden Bedarf an Wohnraum, wird der er-
rechnete Durchschnittswert im Bebauungsplan um 10% erhoht, was zu einer Zah! von etwa
73 Wohneinheiten fuhrt.
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Die Festsetzung Uber die Zahl der Wohnungen in Wohngebauden lautet entsprechend, dass
je angefangene 260 m? Grundstuicksflache eine Wohneinheit zuléssig ist (19.000 m2 Grund-
stucksflachen / 73 Wohneinheiten = ~ 260 m?).

Diese Ermittlung deckt sich mit dem im Bestand vorherrschenden Verhaltnis der Anzahl an
Wohneinheiten zu den Grundsticksflachen im Bereich der verhaltnisméaRig kleineren Grund-
stlicke und jlingeren Baumafinahmen im Plangebiet. Mit der Festsetzung werden auf nahezu
allen Grundstticken 2 bis 3 Wohneinheiten ermdéglicht. Auf wenigen Grundstiicken werden nur
1 Wohneinheit (< 260 m?) bzw. bis zu 4 Wohneinheiten (> 780 m?) erméglicht.

Insbesondere bestehenden Einfamilienhdusern soll die Méglichkeit gewahrt werden, die
Wohnraumpotenziale im Bestand auszuschépfen und die Geb&aude in mehrere Wohneinheiten
zu untergliedern. GroRzligige Baugrundstiicke, welche die Anordnung von Garagen und Stell-
platzen in den seitlichen und riickwértigen Grundstlicksbereichen gewéhren, unterstitzen die-
sen Ansatz.

Um die bauliche Struktur des Gebietes zu wahren und Grundstiicksvereinigungen, verbunden
mit der Errichtung gréRerer Mehrparteienhéuser vorzubeugen, wird die maximale Anzahl an
Wohneinheiten im Verhéltnis zur GrundstlicksgréRe mit der Obergrenze von 4 Wohneinheiten
gedeckelt. Dies soll sichern, dass die im &ffentlichen Verkehrsraum vorgehaltenen Stellplatze
fur den zu erwartenden Besucherverkehr ausreichen und die ruhige Wohnlage mit lockerer
Baustruktur gewahrt wird.

Fir die Berechnung der zulassigen Wohneinheiten ist somit die GréBe des Baugrundstticks,
wie nachfolgend aufgeschlisselt, maRgebend:

GréRe des Baugrundstiicks: < 260 m? 1 WE zulédssig
2> 260 m? 2 WE zuléssig
= 520 m? 3 WE zuléssig
2780 m? 4 WE zulassig

Die Grundstucksflachen sind nur einmalig anrechenbar. D.h., sofern ein Grundstiick mit meh-
reren Einzelgebauden bebaut werden solite und keine Realteilung erfolgt, sind die Grund-
stlicksflachen entsprechend aufzuteilen und bei der Berechnung jeweils einem der Gebaude
zuzuordnen.

In Ausnahmefallen kann die zuldssige Zahl an Wohnungen je Wohngebéude um maximal eine
Wohneinheit Uberschritten werden. Voraussetzung hierfir ist, dass die beantragte héhere An-
zahl an Wohneinheiten bereits im genehmigten Bestand vorhanden ist. Bei anstehenden Sa-
nierungs- oder Wiedererrichtungsmafnahmen kann so mittels der Festlegung die Bestandsi-
tuation wiederhergestellt werden. Es obliegt der Gemeinde im Rahmen ihres Ermessens tber
den jeweiligen Einzelfall zu entscheiden.

6.9 Verkehrsflachen

Mit der Festsetzung der 6ffentlichen Verkehrsflache und der éffentlichen Verkehrsflache mit-
besonderer Zweckbestimmung (FuBweg) mitsamt den StraRenbegrenzungslinien wird das be-
stehende ErschlieBungssystem planungsrechtlich gesichert.

Bresch Henne Milhlinghaus Planungsgesellschaft 22081




BP ,Goethestrale” - Begriindung - Seite 18

Weiterhin erfolgt eine Festsetzung Uber den Anschluss von Wohnbauflachen (WA) an die 6f-
fentliche Verkehrsflache. Demnach sind pro Grundstlick Zufahrten und Zuwege auf insgesamt
maximal 8,0 m Breite, héchstens jedoch 45 % der an die Verkehrsflache anschlieRenden
Grundstiicksgrenze, zuldssig, unmittelbar anfahrbare Stellplatze mit angerechnet.

Eines der wesentlichen Ziele des vorliegenden Bebauungsplanes ist es, die derzeit vorherr-
schende und pragende Vorgartenzone zu sichern. In vielen Bereichen des Plangebiets liegt
weiterhin eine RegelmaRigkeit von Hofeinfahrten und der Vorgéarten im Wechsel (Bereich der
,2Haus-Hof-Bauweise") vor.

Mit Angabe der maximalen GréRe von Anschllssen der Wohnbauﬂécheﬁ an die Verkehrsfla-
chen, erfolgt eine von mehreren Festsetzungen zum Schutz der Vorgérten und somit zur Mi-
nimierung von Versiegelung.

Wahrend mit den Festsetzungen zur Uberbaubaren Grundstiicksflache bereits Garagen, Car-
ports und hochbauliche Anlagen in diesen Bereichen ausgeschlossen werden, sollen auch
Hofeinfahrten, Zuwege und Stellplatze in diesen Grundstlicksbereichen so weit beschrankt
werden, dass angemessene Anschlisse méglich sind, weitere Flachen jedoch dem Vorgar-
tenbereich erhalten bleiben.

Die Festlegung von 8,0 m ergibt sich aus jeweils angemessenen Breiten fiur eine Zufahrt
(~ 3,5 m), einen Stellplatz (~ 2,5 m) und einen Zugang / Fuweg (~ 2,0 m). Verbindlich ist
. ausschlieBlich die Gesamtbreite dieser Anlagen. Die genaue Gliederung bleibt hierbei den
Bauherren Gberlassen.

Um zu gewahrleisten, dass sich die Zufahrten und Zuwege auch bei schmaleren Grundstiicken
im Gesamtbild den Vorgarten unterordnen, wird zusatzlich festgesetzt, dass der maximale An-
teil der an die Verkehrsflache anschliefenden Grundstlcksgrenze 45 %, und somit etwas we-
niger als die Halfte, betragen darf. In diesen Fallen reduziert sich die zulassige Gesamtbreite
jeweils anteilig zur Grundstiicksbreite:

Beispiele: Grundstiicksbreite 20,0 m > Zuldssige Maximalbreite = 8,0 m (< 45%)

Grundstiicksbreite 16,0 m 2 Zuldssige anteilige Breite von 45% = 7,2 m

6.10 Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft

Gem. § 1a BauGB und § 21 BNatSchG sind die Gemeinden verpflichtet, unvermeidbare Be-
eintrachtigungen von Natur und Landschaft zu minimieren und, so weit als méglich, durch ge-
eignete MalRnahmen innerhalb einer zu bestimmenden Frist auszugleichen.

Auch wenn gem. § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung eines Be-
bauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planeri-
schen Entscheidung erfolgt oder zulédssig gelten, was bedeutet, dass keine Eingriffs-/ Aus-
gleichsbilanz erforderlich sind, sind die Umweltbelange dennoch in die Abwagung einzustel-
len.
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Eine kurze Abhandlung zu den bei der Abwégung in Frage kommenden Schutzgtitern ist nach-
folgend zusammengefasst.

Schutzgut Auswirkung aufgrund der vorliegenden Planung
Keine negativen Auswirkungen zu erwarten.
Die Sicherung der bestehenden baulichen Strukturen und des Ortsbildes
sowie die Steuerung von Bauvorhaben mit dem Ziel des Einfligens und
Mensch mafivollen Erweiterns von Wohnraum sichern die Vertraglichkeit und Har-

monie unter den Bewohnern im Plangebiet.

Die Festsetzungen beeintrachtigen nicht die Qualitat der Umgebungsbe-
bauung, sondern passen sich an diese an.

Tiere und Pflanzen

Keine negativen Auswirkungen zu erwarten.

Eine mégliche Beeintrachtigung von geschitzten Tieren und Pflanzen
wurde im Rahmen eines Artenschutzgutachtens untersucht, auf welches
an dieser Stelle Bezug genommen wird. Unter Einhaltung der im Gutach-
ten und Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen, wird der Artenschutz
gewahrleistet und nicht negativ beeintrachtigt

Boden

Keine negativen Auswirkungen zu erwarten.

Die versiegelbare Flache bleibt weitestgehend unverandert und entspricht
dem Orientierungswert fir allgemeine Wohngebiete.

Die durch Hauptgebaude tberbaubaren Flachen sichern den Bestand und
entsprechen dem bereits vorab der Planung geltenden Zulassigkeitsrah-
men (Einflgungsgrundsatz). Im Bereich der Vorgarten wird die Versiege-
lung durch Festsetzungen eingeschrankt und somit gemindert. Die Fest-
setzungen wirken sich in diesen Bereichen somit positiv auf das Schutz-
gut Boden aus.

Wasser

Keine negativen Auswirkungen zu erwarten.

Die versiegelbare Flache und die Entwésserung auf dem Baugrundsttick
bleiben unverandert. Wasserschutz- und/oder Uberschwemmungsgebiete
sind nicht betroffen.

Klima und Luft

Keine negativen Auswirkungen zu erwarten.

Die Versiegelungsgrade und Gebaudekubaturen werden mit dem Bebau-
ungsplan gesichert. Wesentliche Veranderungen sind nicht zu erwarten.
Die Sicherung der begrlinten Vorgarten wirkt sich positiv auf das Schutz-
gut Klima und Luft aus. :

Landschaftsbild

Keine negativen Auswirkungen zu erwarten.

Die Geb&udehohen bleiben unverandert und die ortsbildvertragliche Au-
Renwirkung des Baugebietes wird durch die 6rtlichen Bauvorschriften ge-
sichert, sodass sich keine negativen Auswirkungen auf das Landschafts-
bild ergeben. Weiterhin handelt es sich um eine innerértliche Lage.

Kultur- und Sachgter

Keine negativen Auswirkungen zu erwarten. Eine Betroffenheit liegt nicht
vor.

Wechselwirkungen

Die Wechselwirkungen zwischen den SchutzgUtern werden durch den Be-
bauungsplan nicht verandert.

Eine Gefahrdung von Funktionen des Naturhaushaltes ergibt sich dadurch
nicht.
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Die nachfolgend erlduterten Festsetzungen zu den MaRBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft sichern eine umweltvertragliche Planung
und entsprechen dem Stand der Technik. -

An dieser Stelle wird auf Kap. 5 dieser Begriindung (Artenschutz) Bezug genommen. Die Fest-
setzungen beruhen auf der im Juli 2021 durchgefiihrten artenschutzrechtlichen Vorprifung
(ASVP), nach der im Plangebiet Habitatpotenziale fur Fledermause und Brutvégel festgestellt
wurden, sowie den darauffolgenden speziellen artenschutzrechtlichen Priifungen.

6.10.1 Bauzeitenbeschrédnkung

Aufgrund des festgestellten Habitatpotenzials, aber auch im Sinne des allgemeinguiltigen Ar-
tenschutzes, werden in den Bebauungsplan Festsetzungen zur Bauzeitenbeschrankung ge-
troffen. Zur Vermeidung des Eintretens des Tétungstatbestandes von Fledermausen und Vé-
geln sind Abriss- und Riickbauarbeiten der Dachbereiche vornehmlich zwischen 1. November
und 28./29. Februar durchzufiihren. Kénnen die Abriss- und Riickbauarbeiten nicht innerhalb
der oben genannten Zeitrdume durchgefiihrt werden, muss durch eine 6kologische Baubeglei-
tung ein Vorkommen von Fledermausen / Végeln wahrend der Aktivitatszeit Uberprift werden.
Hierbei muss sichergestellt werden, dass keine Tiere bei Arbeiten wahrend der Aktivitatsperi-
ode und Brutzeit zu Schaden kommen. Potenzielle Spaltenverstecke kénnen hierfiir nach einer
Uberprifung mit Negativhachweis verschlossen werden.

Die Festsetzung gilt fir das gesamte Plangebiet. GemaR Artenschutzgutachten betroffen sind
hiervon vor allem die Gebaude der Goethestrale 12 (Mehlschwalbe Brutnachweis) sowie der
Hausnummern 1, 2, 4 und 17, auBerdem das Gebaude zwischen der Goethestrae 2 und der
Albert-Schweizer-StralRe 4 (jeweils Haussperling Brutverdacht). Zudem, knapp auRerhalb des
Vorhabenbereiches, in der Hebelstralle 3 sowie der Schillerstrale 8 und 14 (Haussperling
Brutverdacht).

6.10.2 Rodungen von Geholzen

Durch Rodungen kénnen Végel getdtet und verletzt werden. Um dem vorzubeugen, ist eine
zeitliche Regelung fur Geholzentfernungen einzuhalten. Gehdlzentfernungen und -riick-
~schnitte sind zum Schutz von Vogelbruten nur aulerhalb der Fortpflanzungszeit von européi-
schen Brutvogelarten, d.h. im Zeitraum zwischen 1. Oktober und 28./29. Februar durchzufih-
ren (§39 (5) BNatSchG).

6.10.3 CEF-MaBnahme: Aufhangen von Nistkédsten

Je nach Art und Ort einer Baumaf3nahme kénnen an vorhandenen Gebauden Brutstatten ge-
baudebewohnender Végel verloren gehen. Daher setzt der Bebauungsplan fest, dass bei ei-
nem Verlust von Brutstatten des Haussperlings oder der Mehischwalbe pro Nest zwei kiinstli-
che Nisthilfen anzubringen sind. Die Késten sind jahrlich zu reinigen und auf Funktion zu tiber-
prufen.
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6.10.4 Insektenfreundliche AuBenbeleuchtung

Durch néchtliche Beleuchtung werden nachtaktive Fluginsekten angezogen, wodurch sie ihre
in der Umgebung gelegenen Lebensraume verlassen. Die Lichtquellen kénnen dabei schad-
lich fur Insekten sein oder diese zur leichten Beute fur groBere Tiere machen. Daher sind im
Plangebiet nur insektenfreundliche AuRenbeleuchtungen zulassig. Diese zeichnen sich durch
geringen UV- und Blauanteil und insektendichte Gehause aus. In Versuchen zeigte solche
Beleuchtung deutlich geringere Lockwirkungen auf nachtaktive Insekten.

Darliber hinaus setzt der Bebauungsplan fest, dass die AuRenbeleuchtung technisch auf eine
der Nutzung angepasste Zeitdauer zu beschranken ist. Dies kann durch z.B. Zeitschaltuhren,
Dammerungsschalter, Bewegungsmelder gewahrleistet werden. Ebenso sind die Leuchtkegel
der Lampen in gerichteter Form auszufiihren, d.h. nach unten abstrahlend gezielt auf die Nutz-
flachen auszurichten. Die Festsetzung dient der Verminderung der Stérwirkung auf Mensch
und Tier durch ,Lichtverschmutzung" in der nattrlichen Dunkelheit.

6.10.5 Kleintierschutz und Kleintierdurchlassigkeit

Lichtschachte, Regenfallrohre und &hnliche Bauwerke kénnen fur Kleintiere im Plangebiet eine
Falle darstellen. Daher sieht der Bebauungsplan vor, dass solche Offnungen kleintier- und
vogelsicher abzudecken bzw. auszufiihren sind.

Eine Einzéunung hat bei der Uberplanten FlachengréRe eine Barrierewirkung fir die Tierwelt,
insbesondere fir Mittel- und Kleinsauger wie z. B. Igel. Der festgesetzte Mindestabstand vom
Boden sowie die insgesamt kleintierdurchléssige Struktur gewahrleisten die Durchgangigkeit
des Gebiets fur Kleintiere, der Ausschluss von Stacheldraht dient weiterhin ihnrem Schutz.

6.10.6 Vermeidung von Vogelschlag an Glasflichen

Végel sind nicht in der Lage, durchsichtige sowie spiegeinde Glasfronten als Hindernis wahr-
zunehmen (Schmid, Doppler, Heynen, & Réssler, 2012). Betroffen sind sowohl ubiquitére,_
aber auch seltene und bedrohte Arten. Der Vogelschlag an Glas stellt somit ein signifikantes
Toétungsrisiko dar. Das Kollisionsrisiko lasst sich durch MaBnahmen zum Schutz vor Vogel-
schlag deutlich reduzieren.

Ein Gefahrdungspotenzial liegt bei ungeteilten Glasflachen ab 2 m? GréRe und mehr als 50 cm
Breite vor (NABU, 2021). Dementsprechend greift die Festsetzung, nach welcher geeignete
MaRnahmen und Materialien gemaR dem Stand der Technik zu ergreifen sind, ab dieser Gré-
Renordnung.

MaRRnahmen gemaBR dem Stand der Technik umfassen insbesondere:

= Die Verwendung von Glas mit geringem AuBenreflexionsgrad < 15 % (Schmid, 2016)
zur Reduzierung von Spiegelungen. Eine dadurch entstehende Durchsicht ist durch
halbtransparentes (bearbeitetes bzw. gefarbtes) Glas, Folien oder Muster zu vermin-
dern.
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. Die ausschlieBliche Verwendung der hochwirksamen Muster, die durch genormte Flug-
tunneltests gepruft worden sind (Kategorie A der ésterreichischen Norm ONR 191040
zur Verwendung im deutschsprachigen Raum).

. Einzelne Greifvogel-Silhouetten Fenstern sowie UV-Markierungen sind nach aktuellem
Erkenntnisstand nicht ausreichend wirksam und somit ungeeignet (BUND, 2017).

Zum aktuellen Stand der Technik siehe Landerarbeitsgemeinschaft der Vogelschutzwarten
http://www.vogelschutzwarten.de/glasanfilug.htm, Schweizerische Vogelwarte Sempach
https://vogelglas.vogelwarte.ch sowie Wiener Umweltanwaltschaft https://wua-wien.at/natur-
schutz-und-stadtoekologie/vogelanprall-an-glasflaechen.

6.10.7 Versickerungsfahige Oberflichenbefestigungen

Der Oberflachenbelag von Stellplatzen, Zufahrten, Hofflachen sowie von freigefihrten FuRwe-
gen ist mit wasserdurchlassigen Belagen herzustellen. Die Verwendung wasserdurchlassiger
Belage dient dem Schutz der fir Mensch, Tier und Pflanze lebenswichtigen Ressource Was-
ser. Mit der Maflnahme soll die negative Auswirkung auf die Grundwasserneubildung sowie
die Bildung von Hochwasserspitzen reduziert werden. Auch dient die Festsetzung dazu, den
Auswirkungen der in Anspruch genommenen Grundflachen auf die Funktionen des Bodens
(z.B. Filterung, Ausgleichskérper im Wasserkreislauf, Pflanzenstandort) entgegenzusteuern.

7. Erlauterung der 6rtlichen Bauvorschriften
7.1 AuRere Gestalt baulicher Anlagen

7.1.1 Dachgestaltung

Die festgesetzten Dachneigungen und Dachformen der Hauptgeb&ude verhindern grundsatz-
lich GberméRig groke Schwankungen in der Dachgestaltung innerhalb einzelner StraRenziige,
um ein einheitliches stadtebauliches Gesamtbild zu schaffen. Bezogen auf das gesamte Plan-
gebiet wird durch die Differenzierung von zuldssigen Dachgestaltungen jedoch ausreichend
Raum fir Flexibilitat geschaffen. Durch die Regelung der Dachneigung in Verbindung mit Fest-
setzungen zu der Ausgestaltung von Solaranlagen wurde zusatzlich die Nutzung regenerativer
Energien erméglicht und gleichzeitig ihre gestalterische Auswirkung auf das Gesamtkonzept
geregelt.

Die im Plangebiet festgesetzten Dachformen Satteldach, Zeltdach und Walmdach und ver-
setztes Pultdach mit einer Dachneigung von mindestens 25° werden die im und um das Plan-
gebiet vorherrschenden und ortstypischen Formen aufgegriffen. Innerhalb dieser Auswahl soll
den Bauherren eine méglichst groRe Auswahl an individuelle Lésungen geboten werden.

Die im Plangebiet festgesetzten Dachformen und Dachneigungen orientieren sich an der orts-
typischen Bauweise, welche von geneigten Dachern und deutlicher Héhendifferenz von Trauf-
und Firsthéhe gepragt ist.
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Dachaufbauten werden grundsétzlich zugelassen. Um sicherzustellen, dass sich diese in ihrer
Ausdehnung dem Hauptdach unterordnen, werden Dachaufbauten in inrer Gesamtlange und
Hohe begrenzt. Weiterhin wird ein Mindestabstand zum Ortgang definiert.

Die Beschrankung der méglichen Dachgestaltungen von Garagen und Carports soll aus-
ufernde Bauformen verhindern und zusétzlich den Anteil der begriinten Dachfléchen vergré-
Rern.

Die Festsetzungen in Bezug auf die Dacheindeckungen dienen einerseits der Vermeidung von
Blendwirkung durch reflektierende Dachfldchen, andererseits sichern sie eine geordnete ein-
heitliche stadtebauliche Gestaltung des Gebietes und greifen die vorherrschenden Dachfarben
des Bestandes auf. '

7.1.2 Fassadengestaltung

Auch im Hinblick auf die Fassadengestaltung sollen Blendwirkungen vermieden werden, wes-
halb die Verwendung von glatten, glénzenden oder spiegelnden Materialien aller Art (z.B. Flie- -
sen, Metall, Kunststoff) unzulassig ist. Ziel der Festsetzung ist auch die Verwendung von Ma-
terialien, die dem gegebenen Ortsbild gerecht werden.

Ausgenommen von der Festsetzung sind Photovoltaik- und Solaranlagen, deren Installation
aus Grinden der Energieversorgung und des Klimaschutzes besonders begrifdt wird.

7.2 Werbeanlagen

Fur Nutzungen mit Kundenverkehr, &ffentliche und infrastrukturelle Einrichtung und Gastrono-
mie sind Werbeanlagen grundsatzlich notwendig. Sie dienen dazu, auf die jeweiligen Nutzun-
gen hinzuweisen und sind somit u.a. fiir die Auffindbarkeit Kundengewinnung von groRRer Be-
deutung. Eine zu hohe Anzahl, Uberdimensionierung und / oder unpassende Gestaltung von
Werbeanlagen kann jedoch den stadtebaulichen Gesamteindruck einer Gemeinde nachteilig
beeintrachtigen.

Die Festsetzungen zu den Werbeanlagen dienen einer angemessenen Gestaltung des Plan-
gebiets entsprechend der Gberwiegenden Art der baulichen Nutzung im Baugebiet. Fremdwer-
bungen sind nicht zugelassen, um einer UbermaRigen Ausbreitung von Werbeanlagen, die
dem Charakter eines Misch- oder Gewerbegebietes nahekommen, auszuschlieRen.

Werbeanlagen mit bewegten Motiven oder Licht und Booster sind zusatzlich unzuléssig, um
unnétige Lichtverschmutzung und Stérwirkungen auf Mensch und Tier zu vermeiden.

Zuldssige Werbeanlagen werden weiterhin in ihrer Art, Position und ihrer GréRe beschrankt.
Ziel dieser Festsetzung ist es, dem Bedarf der Werbetreibenden gerecht zu werden, jedoch
die Werbeanlagen gleichzeitig auf ein gestalterisch vertragliches MaR zu beschranken.

Bresch Henne Muhlinghaus Planungsgesellschaft ; 22081




BP ,GoethestraRe” - Begriindung - Seite 24

7.3 Grundstiicksgestaltung

7.3.1 Gestaltung der unbebauten Flichen der bebauten Grundstiicke

Zur Vermeidung von Hitzeinseln und Verbesserung des lokalen Kleinklimas sollen nicht tiber-
baute Flachen begriint werden. Dabei ist malRgebend, dass der Gesamteindruck der Flachen
durch ,Griin" gepréagt wird. Als Grunflachen kommen deshalb einfache Rasenflachen, géartne-
risch angelegte Flachen, aber auch wildes Griin in Betracht. Mit Baumen und Strauchern be-
pflanzte Flachen sind ebenfalls Griinflachen. Eine Grunflache liegt auch dann vor, wenn sie
teilweise mit befestigten Flachen durchsetzt ist.

Die flachenhafte Verwendung von Stein-/ Kies-/ Split- und Schotter ist damit nicht zu verein-
baren und ausgeschlossen.

Die Bestimmung dient dem offentlichen Interesse an einer ansprechenden Gestaltung des
Orts- und StraRenbildes sowie an einer Durchgriinung des Gebietes aus Grinden der Ge-
sundheit, des Ortsbildes und des Umweltschutzes. Mit der Festsetzung werden die geltenden
Bestimmungen der Landesbauordnung aufgegriffen und nochmals — insbesondere in Bezug
auf die im Gebiet pragenden griinen Vorgartenbereiche — verdeutlicht.

7.3.2 Einfriedungen

Die Gestaltung von Einfriedungen, im Hinblick auf Material und Héhe, sind v.a. stralBenseitig
fur das Ortsbild maRgebend, da sie hier vom éffentlichen Raum aus deutlich wahrnehmbar
sind. Ebenso sind sie in diesem Bereich fir die Ubersichtlichkeit und Verkehrssicherheit maf-
geblich. Im Bereich der Goethestrale, welche als Schulweg dient, spielt auch die Sicherheit
der Kinder eine bedeutsame Rolle.

Aus Grlnden beinhalten die 6rtlichen Bauvorschriften eine Festsetzung zu Einfriedungen im
straflenseitigen Bereich.

Im Plangebiet sind die Vorgarten tberwiegend einheitlich eingefriedet. Diese ortstypische
Hohe von bis zu 1,3 m wird entsprechend fur die straBenseitigen Bereiche festgesetzt. Die
maximale Héhe liegt unterhalb der durchschnittlichen Augenhéhe und tragt somit auch zur
Verkehrssicherheit, insbesondere von FuBgéngern im Bereich von Grundstiicksausfahrten,
bei. Darliber hinaus wird gewahrleistet, dass der optisch weite StraRenraum der Goethestrale
als solcher erhalten wird.

Ebenso préagen natirliche Materialien (z.B. Stein, Holz) die Einfriedungen im Plangebiet, wah-
rend die Verwendung von Kunststoff in Einzelféllen das Gesamtbild stért. Die Verwendung von
Kunststoffen bei Einfriedungen wird in den vorgenannten Bereichen daher ausgeschlossen.

An den Ubrigen Grundstlicksseiten, seitlich sowie riickwértig, soll den Eigentiimern keine Vor-
gabe in der Ausfiihrung von Einfriedungen gemacht werden. Hier sollen im Sinne der Pri-
- vatsphére auch héhere Einfriedungen sowie eine freie Materialwahl gewahrt werden. Das
Nachbarrecht ist zu beachten.
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7.4 Stellplatzverpflichtung

Die Erfahrung zeigt, dass pro Wohneinheit, insbesondere im landlichen Raum, haufig mehr
als ein Pkw zu erwarten ist. Um das ungeordnete Abstellen von Pkws auf den éffentlichen
Verkehrsflachen zu vermeiden, soll durch die Bauherren nachgewiesen werden, dass der
Stellplatzbedarf gewahrleistet ist. Die Anzahl der notwendigen Stellplatze wird daher mit 1,5
‘pro Wohneinheit festgesetzt. Ungerade Zahlen sind jeweils aufzurunden.

Soliten mehrere Wohngebéude auf einem Grundstuick errichtet werden, ist der Stellplatznach-
weis flir jedes Wohngebéaude getrennt zu erbringen.

Beispielberechnung:

Baugrundstiick mit 4 Wohneinheiten in 2 Gebé&uden:
Gebéude mit 1 Wohneinheit > 2 Stellplétze (1 x 1,5 aufgerundet)
Gebéude mit 3 Wohneinheiten > 5 Stellplétze (3 x 1,5 aufgerundet)
, > 7 Stellpldtze
Baugrundstiick mit 4 Wohneinheiten in einem Gebé&ude:

Gebéaude mit 4 Wohneinheiten = 6 Stellplétze (4 x 1,5)

8. Flachenbilanz

Geltungsbereich Flache Anteil
Wohngebietsflache 18.101 m? 78 %
Flache fur den Gemeinbedarf 826 m? 4%
Offentliche Verkehrsflache 4.098 m? 18 %
Summe: 3.05 m? 100 %
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